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“Someone's sitting in the shade today
because someone planted a tree a long time ago.”

- Warren Buffett
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RESUMO

A presente dissertagdo, realizada no ambito do Mestrado em Economia e Politicas
Publicas do Instituto Superior de Economia e Gestdo (ISEG), tem como objetivo
identificar os fatores determinantes da atratividade dos municipios portugueses no
mercado habitacional, para compreender a sua capacidade de captar populagdo para
residir. A investiga¢do assenta numa abordagem comparativa e multidimensional dos
municipios, com o objetivo de identificar diferencas existentes a nivel dos principais
fatores habitacionais no territério, e posteriormente aferindo a sua importancia na

dindmica populacional.

A analise ¢ sustentada por uma revisdo da literatura, que reconhece a habitagdo como um
direito fundamental e um bem essencial, cuja acessibilidade depende também da atuacao
das autarquias locais e que identifica os principais fatores determinantes do mercado

habitacional.

A metodologia adotada combina andlise exploratoria de dados espaciais com técnicas
estatisticas descritivas e multivariadas, nomeadamente a Andlise de Componentes
Principais, a Andlise de Clusters e a Regressdo Linear. O estudo incide sobre os 278
municipios de Portugal Continental, no periodo de 2019 a 2022, utilizando dados

provenientes de fontes oficiais como a PORDATA e o INE.

Os resultados evidenciam a existéncia de componentes estruturantes com impacto em
diversas dimensdes. Estas componentes apresentam uma distribuicdo territorial
heterogenia, influenciando de forma diferenciada a variagdo populacional nos

municipios.

Conclui-se que os municipios com maior robustez econémica, melhor oferta de servigos,
politicas fiscais atrativas e maior dinamismo urbano registam uma tendéncia de
crescimento populacional mais expressiva. A metodologia analitica do estudo permitiu
ainda sugerir a formulag¢do de politicas publicas locais, com vista a promog¢do de um

desenvolvimento mais equilibrado e sustentavel.

Palavras-chave: habitacdo, municipios, atratividade, politicas ptblicas, demografia.
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ABSTRACT

This dissertation, developed within the Master’s in Economics and Public Policy
at the Lisbon School of Economics and Management (ISEG), aims to analyze the key
factors that determine the attractiveness of Portuguese municipalities in the housing
market, with a particular focus on their capacity to attract and retain resident population.
The research adopts a comparative and multidimensional approach, proposing an
analytical model that identifies the main determinants of residential choice based on the

interaction of socioeconomic, geographic, demographic, and political variables.

The analysis is grounded in a comprehensive literature review that recognizes housing as
a fundamental right and essential good, whose accessibility is strongly influenced by the

role of local governments.

The methodology combines exploratory spatial data analysis with descriptive and
multivariate statistical techniques, namely Principal Component Analysis, Cluster
Analysis, and Spatial Linear Regression. The empirical study covers the 278
municipalities of mainland Portugal over the period from 2019 to 2022, using data from

official sources such as PORDATA and INE.

The results reveal the presence of structural components impacting various dimensions,
which are unevenly distributed across the territory, leading to differentiated effects on

population variation among municipalities.

The study concludes that municipalities with stronger economic performance, better
service provision, attractive fiscal policies, and higher urban dynamism tend to exhibit
more significant population growth. Ultimately, the dissertation proposes a guiding
framework to support the formulation of more effective and territorially adapted local

public policies, aimed at fostering a more balanced and sustainable development.

Keywords: housing, municipalities, attractiveness, public policy, demography.
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1. INTRODUCAO

A questdo da habitacdo ¢ uma preocupacdo basilar e um dos grandes temas da
ordem do dia em Portugal (Agarez, 2020). Tanto o Estado Central, como o Estado Local,
desempenham um papel crucial na formulagdo e implementacdo de estratégias para
suprimir as necessidades da populacdo ao nivel da habitacdo. Este papel ¢ consagrado
através das alineas seguintes, inscritas no artigo 65° da Constituicdo da Republica

Portuguesa, nas quais se declara as seguintes incumbéncias ao Estado:

“a) Programar e executar uma politica de habitagdo inserida em planos de ordenamento
geral do territorio e apoiada em planos de urbaniza¢do que garantam a existéncia de

uma rede adequada de transportes e de equipamento social;

b) Promover, em colabora¢do com as autarquias locais, a construgdo de habita¢oes

economicas e sociais;

¢) Estimular a construgdo privada, com subordina¢do ao interesse geral, e o acesso a

habitacdo propria ou arrendada;

d) Incentivar e apoiar as iniciativas das comunidades locais e das populagées, tendentes
a resolver os respetivos problemas habitacionais e a fomentar a criagdo de cooperativas

’

de habitacdo e a autoconstrucdo.’

Apesar do seu enquadramento constitucional, as condigdes de habitacdo revelam
assimetrias entre os municipios portugueses. A presente dissertagdo parte da premissa de
que a capacidade de um municipio atrair e fixar populacdo residente — enquanto reflexo
da atratividade habitacional — estd intrinsecamente ligada a uma multiplicidade de
fatores que ultrapassam o mercado imobiliario em sentido estrito. Assim, procura-se
compreender, através da revisdo da literatura e do estudo dos fatores que se relacionam
com a atracdo da populagdo: “Quais os fatores socioecondmicos, demograficos, politicos

e de mercado que influenciam a atratividade habitacional dos municipios portugueses?”



PEDRO SOUSA PEREIRA FATORES DE ATRATIVIDADE MUNICIPAL

O objetivo central do estudo ¢ desenvolver uma andlise comparativa que permita
identificar e quantificar os principais fatores habitacionais que explicam as principais
disparidades entre municipios na variacao da populagao residente, utilizada como proxy
da procura de habitagdo. A partir dessa andlise, pretende-se oferecer aos decisores
publicos locais uma ferramenta de apoio a formulacdo de politicas ptiblicas mais eficazes
e territorialmente ajustadas, com vista ao aumento da atratividade dos seus territorios e,

consequentemente, a melhoria das condi¢des de vida da populagio.

A metodologia adotada assenta numa combinagdo de técnicas estatisticas descritivas e
multivariadas, com destaque para a Andlise de Componentes Principais (ACP), a Andlise
de Clusters e a Regressao Linear. Estas ferramentas permitiram, respetivamente, reduzir
a dimensdo dos dados, agrupar os municipios em grupos homogéneos e identificar as
variaveis com maior influéncia sobre a variagdo populacional. A andlise incide sobre os
278 municipios de Portugal Continental, no periodo entre 2019 e 2022, com dados

recolhidos de fontes oficiais como o INE e a PORDATA.

Os principais resultados revelam a existéncia de sete componentes estruturais que
explicam, em conjunto, mais de 70% da varidncia observada: economia municipal,
centralidade urbana, dindmica da constru¢do de habitagdo, oferta de infraestruturas e
servicos, orientagdo politica municipal, saude e ambiente. Verifica-se que os municipios
com maior capacidade econdmica, melhores infraestruturas, politicas fiscais atrativas e
maior centralidade urbana tendem a registar variagdes populacionais positivas. Estas
conclusdes sugerem que politicas publicas ajustadas a estas dimensdes podem contribuir

para uma maior equidade territorial.

A dissertagdo organiza-se em cinco capitulos. Apos esta introducdo, segue-se uma revisao
da literatura sobre o direito a habitacdo e os principais determinantes da procura
habitacional. O terceiro capitulo apresenta a metodologia e o desenho da investigagao. O
quarto capitulo expde a analise exploratoria dos dados e os principais resultados obtidos.
Por fim, o quinto capitulo sintetiza as conclusdes, reflete sobre as limitagdes do estudo e

propde linhas futuras de investigagao.

10
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2. REVISAO DA LITERATURA

Este capitulo do trabalho tem como finalidade proporcionar um enquadramento
conceptual e empirico abrangente sobre a tematica da habitagdo, evidenciando a sua
centralidade enquanto dimensdo estrutural da qualidade de vida e da coesdo social.
Pretende-se, assim, sistematizar os principais contributos tedricos e empiricos que
permitam compreender os fatores que influenciam o acesso a habitacdo, com especial
incidéncia no contexto dos municipios portugueses. Esta andlise contempla, entre outros
aspetos, a evolugdo histérica e institucional do direito a habitag¢do, a distingdo entre
regimes de aquisi¢ao e arrendamento, os determinantes da procura habitacional e o papel
das autarquias na promog¢do de politicas publicas eficazes. Ao integrar diferentes
perspetivas e contributos da literatura, esta seccdo procura fundamentar a investigagao
desenvolvida e apresentar contributos para a formulagdo de estratégias que visem uma

maior equidade no acesso a habitagao.

A pesquisa bibliografica efetuada de seguida foi realizada recorrendo a bancos de dados
académicos como PubMed, Google Scholar e Web of Science. As palavras-chave
utilizadas foram "habitagcdo", "municipios", "estudo comparativo"”, “variagdo da
populacao” e "Portugal". Os estudos selecionados incluem pesquisas académicas,
relatdrios governamentais e outras fontes relevantes publicadas entre 2017 e 2022. Foram
considerados estudos que exploravam as politicas habitacionais, programas e estratégias

adotadas por diferentes municipios em Portugal.

2.1 A Habitacdo

A habitacdo desempenha um papel critico na vida do ser humano, consagrando-se como
uma das principais determinantes de qualidade de vida e bem-estar das populagdes. Adler
e Ansell (2020) referem que o acesso a habitagdo segura, acessivel e de qualidade, ¢
essencial para o desenvolvimento e subsisténcia humana. A capacidade de supressao
desta necessidade permite a reproducdo social, influencia as oportunidades e
desigualdades socioecondmicas, as relagdes comunitérias e a coesdo social. Esta ¢ uma

questdo que afeta diretamente diversos aspetos da vida individual e coletiva.

11
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Segundo Xerez et al. (2019), o direito a uma habitagdo condigna estd universalmente
reconhecido pela comunidade das nagdes, e integra a Declaragdo Universal dos Direitos
Humanos, desde 1948. A Carta Social Europeia (1961) consagra novamente a
importancia da responsabilidade dos Estados no ordenamento da habitagdo nos seus

territorios, estabelecendo, nomeadamente trés objetivos:

(1) Favorecer o acesso a habitagdo de nivel suficiente;

(2) Prevenir e reduzir o estado de sem-abrigo, com vista a sua eliminagdo

progressiva,

(3) Tornar o preco da habitacdo acessivel as pessoas que ndo disponham de recursos

suficientes.

Note-se um claro e sucessivo esfor¢o da comunidade internacional em incutir e
sensibilizar os Estados para a matéria da habitacdo, tal ¢ a sua importancia para o
progresso das populagdes. Portugal vem consolidar a habitagdo enquanto direito social na
sua Constitui¢do, em 1976, e enquanto responsabilidade do Estado de promover a sua
oferta, constatando que se trata de um bem essencial a subsisténcia humana e a principal

fonte de riqueza da maioria das familias (Tsatsaronis & Zhu, 2004).

Conforme descrito no paragrafo anterior, o acesso a habitacgdo, seja através da aquisi¢cao
ou arrendamento ¢ tido como um dos pilares indiscutiveis da sociedade e reconhecido
pelos Estados a escala global. Em Portugal, a casa ¢ a principal reserva de valor das
familias. Como afirmam Englund et al. (2002) e Case et al. (2005) a variagdo do custo
mensal da habitacdo afeta diretamente o rendimento disponivel que as familias podem
alocar ao consumo privado e, consequentemente a poupanga, aumentando o seu grau de

esfor¢o financeiro enquanto agentes econémicos.

Embora a evolugdo dos pregos da habitacdo nas ultimas décadas possa ser explicada por
alguns dos fatores fundamentais mais relevantes, Fernandes (2019) considera que o
processo de determinagdo de precos de mercado da habitacdo ¢ complexo, depende de

multiplos fatores e destaca literatura especializada de estudos neste ambito de Tsatsaronis

12
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& Zhu, 2004; Saiz, 2010; Martins, 2011; Geng, 2018, muito para além do mercado

imobilidrio tradicional e da relagdo entre a procura e oferta (Lourenco et al. 2017).

2.2 Realidade da Habitagdo em Portugal

O crescimento da habitagcdo propria foi uma das grandes mudancas das sociedades
contemporaneas, geralmente designadas de sociedades de casa propria. Portugal ndo ¢
diferente e caracteriza-se pela maior parte das familias serem proprietdrias de habitagao
(Allen, 2006; Minas, Mavrikiou & Jacobson, 2013). Contudo, esta realidade ¢ fruto de
uma evolucao gradual no paradigma da sociedade portuguesa. De acordo com os Censos
de 1970, a distribuigdo entre familias arrendatarias e proprietarias de habitagdo era
equivalente, no entanto, conforme justifica Xerez et al. (2019), devido a democratizacao
do crédito hipotecario e ao periodo recente pautado por taxas de juro baixas, reuniram-se
as condi¢des ideais para que se verificasse um aumento da tendéncia de aquisicao de

habitacao.

Verifica-se que as politicas publicas tém evoluido nos dois ultimos séculos com o
surgimento das primeiras medidas voltadas para a habitagdo operdria e pelo Plano
Especial de Realojamento (PER) em 1993, passando pelas estratégias mais recentes de
promog¢ao do acesso a habitacdo social. Alguns dos desafios que as populagdes e os
decisores politicos encontraram foi a escassez de oferta a pregos acessiveis, a segregacao
socio-espacial e a falta de investimento em reabilitagao urbana (Cachado, 2013), que deve
ser mitigada através do envolvimento dos diversos agentes econdmicos (Mota, 2020).

Antunes (2018) elucida-nos sobre o critério que deve ser adotado por parte da economia
(entenda-se a dinamica entre o Estado, as Institui¢des Publicas, as Institui¢des Privadas ¢
as Familias), que € o de garantir a sustentabilidade e a equidade, levando em conta aspetos
como a qualidade das habitacdes, a reabilitacdo urbana e a regulagdo do mercado

imobiliario.

2.3 Aquisig¢ao vs. Arrendamento

O aumento do peso das familias proprietarias de habitacdo face as familias arrendatérias
que se registou a partir dos anos 1990, resulta segundo Antunes (2018) de uma
conjugac¢do de diversos fatores, que tém vindo a ocupar graus de significancia distintos
conforme o avanco do tempo. Contudo, a afirmagao consolida-se sempre sobre a premissa

de que a opg¢do mais viavel e que tem vindo a registar mais adesdo junto das familias

13
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portuguesas € a aquisicdo ou construcdo de habitacdo propria com recurso a créditos

hipotecarios.

Xerez et al. (2019) apontam que entre os fatores que conduziram ao fendmeno observado

se destacam os seguintes:

(1) Politicas de incentivo a compra ou construg¢do de habitacao;

(2) Politicas que desfavoreceram o desenvolvimento de um mercado de arrendamento

alargado;

(3) Condigdes e politicas macroecondmicas que se refletiram no setor da habitagao;

(4) Valorizacao social e econdmica da habitacdo de forma generalizada pelo pais.

2.4 Fatores determinantes da procura

Lourengo et al. (2017) destacam o rendimento disponivel das familias como uma das
principais determinantes da procura, dado que influencia diretamente a sua capacidade de
suportar os encargos associados a habitagdo. Neste sentido, as condigdes de
financiamento e o poder de compra tornam-se variaveis estruturantes. Ferreira (2018)
acrescenta fatores demograficos, como o tamanho do agregado familiar, a idade, o estado
civil e a composicdo da familia, que afetam as preferéncias habitacionais e a tipologia
procurada. Pinho et al. (2012) enfatizam a localiza¢do geografica como um fator critico,
particularmente a proximidade ao local de trabalho, a rede de transportes, a servigos

publicos e a equipamentos sociais.

Farinha (2004) aponta ainda o impacto do sistema fiscal, sobretudo no que respeita a
regimes aplicaveis a ndo residentes e ao nivel das taxas de juro, que influenciam a
atratividade de determinados territdrios. A estes fatores somam-se as dinamicas do
proprio mercado imobilidrio, cuja estrutura — oferta disponivel, diversidade de tipologias,
precos praticados e risco associado — influencia diretamente o grau de atratividade de um

municipio (Malpezzi & Mayo, 2010).
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Complementarmente aos fatores determinantes da procura, as politicas publicas de
habitagcdo constituem igualmente um eixo fundamental. A existéncia de programas de
habitagdo social, incentivos a constru¢do, regulacdo eficiente do mercado e facilitagdo
dos processos de licenciamento refor¢am a capacidade de resposta municipal a procura
habitacional. Simultaneamente, a oferta e qualidade das infraestruturas — como redes de
transporte, telecomunicagdes, escolas, hospitais e equipamentos culturais — contribuem

significativamente para a atratividade territorial (Brakman et al., 2009).

Outro fator relevante ¢ a dindmica econdmica local, traduzida pela existéncia de um
mercado de trabalho diversificado e pela disponibilidade de oportunidades de emprego.
Um municipio economicamente vibrante tende a atrair mais residentes e investidores
(O'Sullivan, 1996). Neste contexto, a proximidade a centros urbanos, bem como o acesso
a recursos naturais, pode também assumir relevancia especifica em determinadas regides

(Filho & Marques, 2017).

A qualidade de vida surge como dimensdo transversal, sendo composta por multiplos
dominios como a saude fisica e mental, o padrao de vida, as relagdes sociais, 0 ambiente
fisico e a oferta de atividades de lazer e participagdo social (Sirgy & Wu, 2009). Ferreira
(2018) reforga que municipios com maior qualidade de vida tendem a registar maior

procura por habitagdo, tornando-se destinos preferenciais para familias e investidores.

Importa ainda considerar o fendmeno da gentrificacao, descrito por Clark (2005) como o
processo que envolve a requalificagdo urbana, o afluxo de classes sociais mais
favorecidas e a consequente expulsdo de populacdes mais vulneraveis. Este fendmeno,
embora indutor de valorizacdo territorial, levanta desafios relevantes em termos de
equidade no acesso a habitagdo e sustentabilidade social, exigindo respostas publicas

equilibradas e inclusivas (Chamusca & Bento-Gongalves, 2023).

2.5 O papel das autarquias locais

Na determinagao dos fatores criticos para o acesso generalizado da populagdo a habitacao,
Miranda (2020) destaca a disponibilidade do solo e a sua afetacdo eficiente para a
construgdo de imoveis; Tulumello (2019) identifica o acesso a financiamento com taxas
de juro acessiveis e solugdes habitacionais inovadoras; Severo (2018) salienta a

participagdo ativa dos moradores na formulagdo de politicas habitacionais, a
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infraestrutura adequada e os servigos basicos, bem como a sustentabilidade ambiental e a
coordenacdo entre os diferentes agentes envolvidos na producdo e disponibilizagdo de
habitagdo a precos acessiveis. Segundo Agarwal et al. (2022), a necessidade de politicas
habitacionais inclusivas, que levem em conta as necessidades e procura especifica dos
grupos jovens, tendencialmente mais vulneraveis, ajudam a equilibrar o mercado tendo
em conta a compreensdo dos desafios e oportunidades existentes e na formulagdo de

politicas e estratégias eficazes nesta area.

A estrutura do mercado imobilidrio em Portugal, tendo em conta a oferta e a procura, a
segregacdo urbana e as desigualdades socio-espaciais permitem, segundo Alves (2019),

destacar:

(1) Escassez de habitacio acessivel: A falta de oferta adequada a pregos acessiveis
contribui para dificuldades no acesso a habitagdo para muitos residentes em

Portugal;

(2) Desigualdades socio-espaciais: Verifica-se uma segregacdo urbana que
concentra grupos socioecondémicos desfavorecidos em determinadas 4areas,

agravando as desigualdades sociais e territoriais;

(3) Envelhecimento do parque habitacional: Muitos imdveis, quer de particulares,
quer do Estado, estdo em avangado estado de deterioracdo e necessitam de
reabilitacdo. A falta de investimentos adequados para a manutencao e reabilitagdo
das habitagdes ¢ um desafio cujas consequéncias que acarreta para o ordenamento

do territorio devem ser mitigadas;

(4) Necessidade de politicas habitacionais abrangentes: Os decisores politicos
devem desenvolver estratégias que promovam a habitacdo para todos os

segmentos da sociedade;

(5) Sustentabilidade e inclusdo: E fundamental adotar abordagens que considerem
a dimensdo ambiental, social e econémica da habitagdo, visando a melhoria da

qualidade de vida das pessoas e a preservacao dos recursos naturais.
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Face ao exposto, Gomes (2021) afirma que recai sobre os municipios a responsabilidade
de intervencdo nos varios desafios apresentados. O autor destaca formas de intervencao

municipal como:

(1) Desenvolvimento de programas habitacionais: Estes devem responder as
necessidades da populacdo local, seja através de construgdo de habitacdo social,
habitagdo a precos controlados ou parcerias com o setor privado para que estes

procedam a construgdo de habitagdo acessivel;

(2) Apoio ao arrendamento: Implementar programas de apoio ao arrendamento,
fornecendo subsidios ou incentivos financeiros para que familias com baixos
rendimentos no agregado familiar possam arrendar habitacdo adequada as suas

necessidades;

(3) Reabilitacio urbana: A reabilitacio urbana ¢ uma area de intervencdo
importante, pois visa a recuperacao de edificios degradados e a sua reinser¢ao no
mercado de habitagdo. Ao mesmo tempo, promove a revitalizagdo das areas
urbanas. Este objetivo pode envolver incentivos fiscais, financiamento e parcerias

com proprietarios e investidores;

(4) Promocao da participacdo publica: A participagdo publica no processo de
tomada de decisdo em questdes de habitagdo, através da realizagdo de consultas
publicas, criacdo de foruns de discussdo e envolvimento de organizagdes da
sociedade civil, permite atuar com insights diretos dos envolvidos e aumenta a
probabilidade da eficacia das politicas publicas na mitigagdo do problema de

acesso a habitacao;

(5) Monitorizacao, politica fiscal e regulacio de mercado: A intervengdo do
Estado deve garantir a aplicacdo das normas de qualidade, combater a especulacao
imobilidria e permitir que as regras de acesso a habitacdo sejam cumpridas. Cunha
(2021) acrescenta que o Estado tem ao seu dispor instrumentos de regulagdo da
procura, nomeadamente a fixagcdo de taxas de IMT e IMI, cujo apuramento esta

indexado ao valor de mercado da habitagao;
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(6) Planeamento urbano: Os municipios tém a responsabilidade de desenvolver
planos urbanisticos que promovam a oferta equilibrada de habitacao em diferentes
areas. Isso envolve a definicdo de zonas para habitagdo social, habitacdo a pregos
controlados e outros tipos de habitacdo de acordo com as necessidades e

caracteristicas de cada municipio.

(7) Parcerias com o setor privado: Os municipios podem estabelecer parcerias com
o setor privado para promover a constru¢do de habitagdes a pregos acessiveis ou
para reabilitar edificios existentes. Essas parcerias podem incluir incentivos

fiscais, beneficios ou apoio na obten¢ao de financiamento.

3. METODOLOGIA

A davida que serviu de ignicdo para o presente trabalho foi “Que fatores
socioecondmicos, demograficos, de mercado e politicos de um determinado municipio
podem exercer influéncia sobre a procura de habitacdo nessa mesma regido?” e como

estes fatores influenciam a variag¢do da populagcdo municipal.

A procura de habitagdio num determinado municipio, medida através da variagdo
populacional pode servir de indicador base para aferir a atratividade de um local face a
outro. Contudo, sendo a atratividade subjetiva e sujeita a apreciagao de diferentes fatores
por parte do individuo que estd em posi¢cdo de deliberar sobre o local onde se pretende
estabelecer, a variacdo populacional serve como proxy da procura de habitacdo e,
consequentemente, sera a variavel mais relevante para a determinagdo da atratividade de
um municipio. Recorrendo as perspetivas de Clark (1995), Gyourko (1999) e Malpezzi
(2018), a atratividade caracteriza-se como uma medida multifacetada que avalia a
capacidade de uma determinada area captar e reter residentes, tendo em conta uma
multiplicidade de fatores que incluem as caracteristicas fisicas (tais como condigdes e
comodidades) e fatores contextuais (tais como localizagdo, acessibilidade a servicos e

infraestruturas, qualidade do ambiente e custos associados a habitagao).

Enquanto premissa deste estudo, considere-se que a atratividade justifica a variagdo da

populacao num determinado local, que por sua vez exerce pressdo sobre a procura de
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habita¢do, contribuindo para a evolucao dos precos das casas. Uma vez que os pregos das
casas estdo sujeitos a dinamicas de mercado (em particular a lei da oferta e da procura),
uma procura crescente por habitacdo que ndo se faca acompanhar de um incremento na
oferta tenderd para uma subida dos precos dos imodveis, especialmente quando
observamos através de uma perspetiva de longo prazo. Do mesmo modo, estudos
conduzidos por Adams & Fiiss (2010), Lourenco & Rodrigues (2017), e Martins (2011)
consideram a variagdo populacional como a principal variavel para determinar a evolugao
dos precos da habitagdo. Em suma, a atratividade de um municipio refere-se a sua
capacidade de atrair individuos e familias a fixarem-se no territdrio enquanto residentes,
obedecendo a diversos fatores que tornam a habitagdo desejavel, influenciando
diretamente a variagdo populacional registada e, consequentemente a procura pela

habitacao.

A metodologia condutora deste estudo e que pretende estudar a questao de partida assenta

sobre dois eixos:

(1) Revisdo da Literatura;

(2) Estudo Exploratdrio;

Sendo que a revisdo da literatura foi ja apresentada na secc¢do anterior, para os estudos

exploratdrios foram utilizados os seguintes métodos estatisticos:

I.  Andlise de Componentes Principais: Esta andlise permite, em primeira
instancia, reduzir a dimensdo dos dados, de seguida, permite identificar as
principais varidveis latentes através das variaveis recolhidas e que foram
consideradas mais relevantes para tentar posteriormente aferir o que leva
individuos e familias a procurar habitacio num determinado municipio. Deste
modo, simplificamos a andlise, centrando-a sobre as variaveis que representam
fatores comuns de entre as diferentes dimensdes que podem condicionar a

varia¢ao da populagdo, e como tal, a procura de habitagao;
II.  Analise de Clusters: O recurso a esta técnica prende-se com a necessidade de

agrupar areas geograficas, em grupos homogéneos segundo as caracteristicas de

diferentes variaveis. A identificacdo de padrdes e distingdes entre municipios
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faculta uma caracterizagdo multivariada do territério. Esta identificagdo ¢
preponderante para a caracterizagdo das diferentes regides e para compreender

quais sdo as componentes que se destacam em cada uma delas;

III.  Regressao Linear: Esta ferramenta estatistica permite avaliar as relagdes entre a
variaveis dependentes e as variaveis independente e permite identificar quais sdo
as varidveis que mais influenciam a varia¢do populacional. A regressdo linear
fornece um quadro quantitativo que auxilia a compreensdo e consequente

argumentacao para defender as relagdes existentes (ou ndo) entre as componentes.

Em conjunto, estas técnicas estatisticas proporcionam uma abordagem integrada e na
andlise da variagdo populacional para que se retirem ilagdes sobre a procura de habitagao
nos municipios portugueses. Ajudam a identificar os principais fatores causais,

caracterizar diferentes areas geograficas e avaliar as relagdes entre varidveis.

O trabalho prosseguird com a andlise e testagem das seguintes hipoteses:

(H1) Municipios que apliquem impostos sobre a propriedade mais baixos registam

em média uma variagdo positiva da populagdo.

(H2) Municipios com maior oferta de infraestruturas publicas registam em média uma

variagdo positiva da populagdo.

(H3) O partido no governo local tem influéncia na variacdo da populagao.

(H4) Municipios que mais constroem habitagdo tendem a registar crescimento da

populagao.

A analise desenvolvida reconhece a existéncia de potenciais fontes de enviesamento que
podem afetar a robustez dos resultados, nomeadamente problemas de causalidade inversa,
omissdo de variaveis relevantes e heterogeneidade ndo observada entre municipios.
Destaca-se, em particular, que nas hipdteses 2 e 4 existe risco de causalidade bidirecional
sendo que a oferta de infraestruturas publicas e de habitagdo ndo sé influencia a variacao

populacional, como também pode ser consequéncia dessa mesma variagao.
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4. ANALISE EXPLORATORIA DOS DADOS

4.1 Caracterizacdo e Tratamento dos Dados

As bases de dados utilizadas para a condugao da presente pesquisa foram primordialmente
informagdes obtidas nas plataformas PORDATA e INE. O ambito da analise abrangeu
unidades municipais a escala de Portugal Continental durante o periodo de 2019 a 2022,
na totalidade dos duzentos e setenta e oito concelhos utilizados para este estudo. As
varidveis em bruto estdo disponiveis no Anexo I — Base de Dados Compilada. As
variaveis foram adaptadas para valores relativos e valores per capita, por forma a facilitar

a comparacao e a utilizacdo durante a analise estatistica.

A analise dos dados foi executada recorrendo a uma combinagao de softwares, incluindo
o Microsoft Excel, SPSS, QGis e GeoDa. O Microsoft Excel serviu de plataforma para a
compilacdo e agrega¢do dos dados, bem como para a realizagao de calculos diversos, com
vista ao apuramento das variaveis finais incorporadas no modelo. O SPSS possibilitou o
calculo de estatisticas descritivas a fim de obter analises complexas e correlagdes entre
as principais variaveis. O software QGis foi a ferramenta utilizada para adaptar os dados
para utilizacdo no GeoDa, que por sua vez garantiu a execu¢do da analise exploratdria
dos aspetos espaciais dos dados. Para tal, recorreu-se ao método de agrupamento k-means
com vista a identificagdo de clusters, regressao linear e demais operagdes essenciais a

analise.

Importa também esclarecer que as andlises estatisticas realizadas assumem uma
abordagem cross-section, ou seja, baseiam-se na observacdo de multiplas unidades
territoriais (os 278 municipios de Portugal Continental) num espago temporal especifico.
Neste contexto, para cada varidvel considerada, foi utilizado o ano mais recente
disponivel a data da investigagdo — podendo o mesmo variar entre 2019 e 2022 -,
garantindo a atualidade e relevancia da informacdo. Esta opcdo metodoldgica reflete a
natureza transversal do estudo, ndo se tratando, portanto, de uma analise longitudinal ou
de painel (panel data), na qual se poderia observar a evolugdo das mesmas unidades ao

longo de varios periodos temporais.
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4.2 Caracterizagdo das variaveis

As variaveis selecionadas para o estudo partiram da reflexdo realizada ao longo da revisao
da literatura, onde as mesmas sdo referidas como tendo uma potencial correlagcdo com a
atratividade dos municipios e consequentemente, com a procura de habitacdio num
determinado territorio. Foram utilizadas quarenta e cinco variaveis (Tabela I) acerca do
mercado imobilidrio, localizagdo geografica, politicas de habitagdo, infraestruturas e
servicos, emprego e oportunidades economicas, qualidade de vida e patrimonio histdrico

e cultural.

Desta forma, segmentaram-se as diferentes varidveis de acordo com as seguintes

categorias:

(1) Politica Fiscal: Taxa de IMI, Receita de IMI e Receita de IMT;

(2) Mercado Imobilidrio: Numero de Imoveis Vendidos, Preco por Metro
Quadrado, Preco Médio dos Prédios Urbanos Transacionados, Numero de
Edificios Existentes, Nimero de Novas Construgdes, Novos Licenciamentos € o

Poder de Compra;

(3) Fatores Sociodemograficos: Variagdo da Populacdo, Nimero de Habitantes por
Municipio, Faixa Etaria Predominante, Numero de Estudantes, Numero de
Desempregados, Criminalidade, Percentagem de Municipes com Nacionalidade

Portuguesa,

(4) Infraestrutura e Servicos: Percentagem de Commuting entre Concelhos, Taxa
de Saneamento Basico, Numero de Hospitais, Numero de Escolas, Numero de

Unidades Hoteleiras e Numero de Unidades Culturais.

(5) Ambiente: Numero de Organizacdes Nao Governamentais relacionadas com o

Ambiente.
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Tabela I - Variaveis do modelo

Periodo

Variavel Descriciao Referéncia  Fonte
Varidveis qualitativas
PoderLocal Resultados nas elei¢des para as Camaras Municipais: Eleitos 2021 PORDATA
Idade Pred Populagao residente segundo os Censos: Por grupo etéario 2021 PORDATA
Varidveis quantitativas
TxIMI Taxa do Imposto Municipal sobre Imoveis 2022 PORDATA
Rec IMI Receitas de impostos das camaras municipais: IMI (anual) 2019 PORDATA
RIMlIpc Receitas de impostos das cdmaras municipais: IMI per capita

(anual) 2019 PORDATA
Rec IMT Receitas de impostos das camaras municipais: IMT (anual) 2019 PORDATA
RIMTpc Receitas de impostos das cimaras municipais: IMT per capita

(anual) 2019 PORDATA
n_imov_vendidos Numero de escrituras venda de imoveis 2021 PORDATA
imov_vendidospc Numero de escrituras venda de imoveis per capita 2021 PORDATA
Preco m2 Valor mediano de avaliagdo bancaria (€/ m?) por Localizacdo

geografica 2022 INE
Preco medio casa Valor médio dos prédios transacionados: urbanos 2019 PORDATA
n_habit Edificios segundo os Censos: Principalmente residenciais 2021 PORDATA
n_habitpc Edificios segundo os Censos: Principalmente residenciais per

capita 2021 PORDATA
n_novas const Edificios licenciados: Constru¢des novas (anual) 2022 PORDATA
novas constpc Edificios licenciados: Construgdes novas per capita (anual) 2022 PORDATA
pct _novas_const Percentagem edificios licenciados: Construgdes novas (anual) 2022 PORDATA
n_novos_lic Edificios licenciados: total e por tipo de obra (anual) 2022 PORDATA
n_novos_licpe Edificios licenciados: total e por tipo de obra per capita (anual) 2022 PORDATA
Var Pop Taxa de crescimento anual médio da populagdo residente segundo

os Censos (%) 2021 PORDATA
Pop Populagdo residente: total 2022 PORDATA
Pcompra Poder de compra per capita 2019 PORDATA
Pct Nac Pt Percentagem de populacdo residente segundo os Censos: por

nacionalidade portuguesa 2021 PORDATA
%TuristasEst Propor¢ao de hospedes estrangeiros nos alojamentos turisticos 2022 PORDATA
Commuting_concelhos Populacdo segundo os Censos que entra e sai habitualmente do

concelho 2021 PORDATA
Commuting_concelhos per Percentagem de populagido segundo os Censos que entra e sai

habitualmente do concelho 2021 PORDATA
Estudantes Populacio inativa segundo os Censos: estudantes 2021 PORDATA
Estudantes per Percentagem populacdo inativa segundo os Censos: estudantes 2021 PORDATA
Desempregados Populacgdo desempregada segundo os Censos: total 2021 PORDATA
Desempregados_per Percentagem de populaciao desempregada segundo os Censos:

total 2021 PORDATA
Hospitais SNS: hospitais gerais e especializados 2021 PORDATA
Hospitaispc SNS: hospitais gerais e especializados per capita 2021 PORDATA
Escolas Estabelecimentos nos ensinos pré-escolar, basico e secundario:

total 2022 PORDATA
Escolaspc Estabelecimentos nos ensinos pré-escolar, basico e secundario:

total per capita 2022 PORDATA
Undd_Turist Alojamentos turisticos: total 2022 PORDATA
Undd_Turistpc Alojamentos turisticos: total per capita 2022 PORDATA
Museus Museus: nimero 2021 PORDATA
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Museuspc Museus: numero per capita 2021
Criminalidade Crimes registados pelas policias: total anual 2021
Criminalidadepc Crimes registados pelas policias: total anual per capita 2021
Tx_SanBasico Alojamentos servidos por sistemas de drenagem de aguas

residuais (%) 2020
Ambiente ONGA Organizagdes ndo Governamentais de Ambiente (ONGA):

niimero 2021
Ambiente ONGApc Organizagdes ndo Governamentais de Ambiente (ONGA):

nimero per capita 2021
Energia Consumo de energia elétrica por habitante: total e por tipo de

consumo 2021

PORDATA
PORDATA
PORDATA
PORDATA
PORDATA
PORDATA

PORDATA

A lei da procura e oferta sdo vetores fundamentais para a dindmica do mercado
imobilidrio, moldados por uma série de varidveis interligadas entre si, conforme refere
Pinheiro (2019). J& Leal (2022) sublinha que a procura espelha a busca de habitagdo por
individuos e familias, condicionadas pelo poder de compra, preco médio das habitagdes
e caracteristicas demograficas como a faixa etaria predominante e a o nivel de presenga
de grupos especificos da populagdo como estudantes ou desempregados. Mendes & Jara
(2018) acrescentam que a oferta corresponde a disponibilidade de propriedades no
mercado, que por sua vez estd limitada ao nimero de habitagdes existentes, as novas
construgdes, ao preco por metro quadrado e as taxas de imposto aplicaveis as diferentes
vertentes do mercado imobilidrio. Hoang (2022) salienta também os fatores
sociodemograficos e refere a orientag@o politica do poder executivo local e a densidade
da oferta de infraestruturas e servicos como eixos a ter em conta para a evolugdo do

mercado imobilidrio.

4.3 Estatistica Descritiva

Relativamente a analise univariada (Anexo I), destacam-se nas variaveis quantitativas, a
mediana da percentagem de novas construcgdes, que se situa nos 0,38%. Ha, no entanto,
um diferencial face a média das novas construg¢des que se situa nos 0,44%, indicando que
metade dos concelhos analisados regista um nivel de constru¢do igual ou inferior a 0,38%,

face ao seu parque habitacional existente.

Metade dos municipios vendeu até 0,03 imdveis per capita, novamente um valor que se

situa abaixo da média para o mesmo indicador que se fixou em 0,03245.

Também nos novos licenciamentos se observa o mesmo fendmeno com uma mediana

registada de 0,0027 e uma média de 0,029.
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No enquadramento demografico, conclui-se que a média do numero de habitantes por
concelho se posiciona nos 35.798 habitantes e que aproximadamente apenas 25% dos

municipios albergam um niimero de residentes superior a média indicada.

No que toca a densidade de estudantes, a média € que os concelhos sejam compostos por
5,82% de populagdo estudante e metade dos concelhos € composto por mais de 5,91% de

populacdo na mesma condicao.

A tendéncia inverte-se quando olhamos para a percentagem de populagdo desempregada,
com a mediana a fixar-se nos 2,91% e a média em 3,06%, indicando que em metade dos
concelhos analisados, o peso da populacdo desempregada ¢ inferior a média de Portugal

Continental.

Em termos de indicadores de criminalidade per capita, 60% dos concelhos registou um
valor inferior & média nacional (0,0258), indicando que existe uma concentracdo de

criminalidade per capita em 40% dos concelhos continentais.

Relativamente a politica fiscal, metade dos municipios opta por praticar a Taxa de IMI
mais baixa (0,3% do Valor Patrimonial Tributario) e que apenas 10% dos concelhos
pratica uma taxa entre 0,39% e 0,50%. A Taxa de IMI média fixa-se em 0,328% do Valor
Patrimonial Tributario. Os municipios que aplicam as taxas de IMI mais elevadas sdo
também os municipios onde se registou o maior nimero de transagdes de imdveis. Foram
transacionados, nestes municipios, entre 2,4040 e 26.329 imdveis, com um prego médio
por metro quadrado a ultrapassar os 2.029 euros e o preco médio das habitagdes a

ultrapassar os 127.669 euros.

Passando agora a andlise das variaveis qualitativas, verifica-se, conforme apresentado na
Tabela II e na Figura 1, que o Partido com maior poder executivo a escala nacional ¢ o
Partido Socialista (PS), liderando 49,3% das Camaras Municipais, seguido do Partido
Social Democrata (PSD), com 23,7%, e de Coligacdo PSD-CDS (COL) com 12,2% - e
uma distribuicdo de 55,8% para os partidos de esquerda e de 37,4% para os partidos de
direita. Fora desta distribuicdo entre esquerda e direita estdo os dirigentes que se

candidataram de forma independente (IND) com uma representacdo em dezassete 6rgaos
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executivos (6,12%) e outros partidos (OUT) que se fazem representar em duas Camaras

Municipais (0,72%).

Tabela II — Poder Executivo Municipal

Cumulative
Frequency Percent Percent
Valid CDS 4,00 1,44 1,44
CDhU 18,00 6,47 7,91
COL 34,00 12,23 20,14
IND 17,00 6,12 26,26
ouT 2,00 0,72 26,98
PS 137,00 49,28 76,26
PSD 66,00 23,74 100,00

Total 278,00 100,00

Figura 1 - Mapa Representativo das forcas politicas no poder executivo municipal

PoderLocal
[ Ps (137)
[ PSD (66)
I cDs (@)
IND (17)
[ coL (34)
Il cDu (18)
[]ouT()

Relativamente aos indicadores do mercado imobiliario, destacam-se tanto em ntimero de
imoéveis vendidos (Figura 2), como em nimero de novas construgdes (Figura 3), os
municipios enquadrados na Area Metropolitana de Lisboa (AML) e na Area
Metropolitana do Porto (AMP), assim como grande parte dos concelhos situados na faixa

litoral entre estas duas regioes.
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Figura 2 — Mapa Numero de Imoveis Vendidos
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Figura 3 — Mapa Numero de Novas Construcoes

n_novascon

[0:9] (51)
[ [10:23] (59)
[ (24 : 44] (57)
[ 145 : 92] (56)
I 197 : 624] (55)

27



PEDRO SOUSA PEREIRA FATORES DE ATRATIVIDADE MUNICIPAL

Os concelhos que pertencem ao quintil com maior destaque, onde portanto se observa um
maior nimero de novas construgdes e numero de imoveis vendidos conjugados, sdo os
trinta e trés seguintes: Viana do Castelo, Barcelos, Braga, Guimaraes, Vila Nova de
Famalicdo, Vila Real, Pagos de Ferreira, Paredes, Gondomar, Maia, Vila do Conde,
Matosinhos, Porto, Vila Nova de Gaia, Santa Maria da Feira, Viseu, Aveiro, [lhavo,
Cantanhede, Figueira da Foz, Leiria, Alcobaga, Torres Vedras, Mafra, Sintra, Loures,

Cascais, Oeiras, Vila Franca de Xira, Almada, Seixal, Sesimbra, Setubal e Portimao.

Figura 4 - Mapa Preco Médio de Habitaciao
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Observando o mapa acima (Figura 4) que indica a distribui¢ao geografica de acordo com
o preco médio dos imdveis vendidos, por municipio, constatamos mais uma vez uma
concentragdo de pregos mais elevados ao longo da faixa litoral do pais. Destaque também
para a Area Metropolitana de Lisboa e, de forma unanime constata-se que o distrito de

Faro apresenta a maior concentragdo de pregos posicionados no quintil mais alto.
Na zona norte do pais, sobressai o concelho que faz fronteira com o territdrio de Espanha,

nomeadamente Valenca. Na zona litoral, destaque para Viana do Castelo, Esposende,

Povoa de Varzim, Vila do Conde, Matosinhos, Maia, Porto, Gaia, Espinho, Aveiro e
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IThavo. No interior do pais, destacam-se os municipios de Viseu e Peso da Régua. Na
zona centro, evidencia-se Coimbra, Leiria, Nazaré, Caldas da Rainha, Obidos, Lourinha,

Torres Vedras, Alenquer e Azambuja.

Figura 5 - Mapa Taxa de Pendularidade (%)
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No mapa acima (Figura 5), estdo classificados os municipios de acordo com o grau de
pendularidade que existe entre os concelhos (entradas e saidas), por parte da populagdo
na deslocacao entre casa ¢ trabalho e/ou escola. Assim sendo, verifica-se uma tendéncia

de deslocagao de concelhos periféricos para grandes cidades.

Passando agora para uma analise multivariada (Anexo III), foram consideradas
correlacdes fortes, de acordo com a correlagdo de Pearson (1), os coeficientes registados

acima de 0,7.

Observemos os impactos da politica fiscal aplicada, nomeadamente comecando por
constatar a correlagdo positiva (e muito forte) que existe entre a Receita de IMT, que ¢
consequéncia de um imposto indireto, com o nimero de imdveis vendidos. Do mesmo

modo se correlaciona a Receita do IMI com o numero de imoéveis vendidos. Verifica-se
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que apesar do efeito dissuasor que a tributagdo exerce sobre a procura, os concelhos que
mais receita fiscal arrecadaram, sdo também aqueles onde a procura pela habitacdo ¢é
maior. Naturalmente que também os concelhos que registem um parque habitacional com
maior dimensdo, tém tendéncia a arrecadar mais Receita de IMI. O mesmo fendémeno
proporcional ¢ constatado através da correlagdo forte entre a relagdo que existe entre os
precos médios por metro quadrado e das habitacdes com as receitas provenientes do IMI

e do IMT.

Segundo a andlise realizada, a receita fiscal, tanto de IMI como de IMT reflete-se na
oferta de servicos disponivel. Sdo registadas correlagdes positivas fortes entre a receita
de IMI, receita de IMT e o numero de imoveis vendidos com o numero de hospitais,

escolas, unidades turisticas € museus que existem numa determinada regido.

Note-se que relativamente a fatores que influenciam a procura por habitagdo, mais
concretamente o Poder de Compra, o que se conclui segundo a andlise ¢ que
tendencialmente quanto maior for a capacidade financeira dos individuos e das familias,
mais elevados serdo os precos médios das habitagdes procuradas. Inversamente, quanto
menor for o Poder de Compra dos individuos e das familias, menor sera o pre¢go médio
das habitagdes que tendem a procurar. Pode concluir-se que as areas onde os pregos
médios das habitacdes tendem a ser mais elevados proporciona a atracdo de individuos
com mais capacidade financeira. Podemos estar perante uma evidéncia estatistica que nos
indica um fator da gentrifica¢do, conforme referido na revisdo da literatura. Se as zonas
mais caras do pais passam a ser incomportaveis para quem tem menos poder de compra,
entdo essas pessoas serdo obrigadas a procurar habitacdo que se adapte ao seu poder de
compra, tendencialmente afastando-se das zonas que registam maior valorizagdo do

mercado imobilidrio.

Do lado da oferta, o nimero de novos licenciamentos acompanha o nimero de novas
construcdes, apresentando estas duas varidveis um coeficiente de 0,829. Do mesmo
modo, a tendéncia, quer da constru¢do nova, quer dos novos licenciamentos tende a ser

proporcional ao numero de habitantes de um determinado concelho.
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4.4 Analise Exploratoria dos Dados Espaciais

A andlise exploratoria de dados espaciais ¢ uma abordagem util para compreender
padrdes, tendéncias e relagcdes em conjuntos de dados georreferenciados. Através de uma
nova andlise multivariada, pretende-se encontrar variaveis latentes no conjunto de
variaveis selecionadas para a realizagdo deste estudo. As variaveis selecionadas foram
apuradas através da revisdo da literatura, interpretando a relevancia das variaveis e os
seus vetores de influéncia sobre a habitagdo, a dinamica do mercado imobiliario € outros
fendmenos que podem pesar aquando da escolha de um determinado local para viver, por
parte de individuos e familias. A combinagdo de métodos estatisticos e geoespaciais
permite identificar clusters, outliers, correlacdes espaciais e outras estruturas subjacentes
que sdo fundamentais para a compreensdo das decisdes tomadas. Para além disso, a

andlise espacial permite identificar a proximidade geografica dos dados.

4.4.1 Principais Dimensées da Dindmica da Populacio

As sete componentes identificadas foram extraidas através da aplicacdo da Analise de
Componentes Principais (ACP), conforme evidenciado na Tabela III, tendo como
finalidade a reducdo da dimensionalidade do conjunto de varidveis originais. Este
procedimento permitiu a agrega¢do de variaveis correlacionadas em fatores latentes,

sintetizando de forma eficiente a variabilidade subjacente aos dados.

Cada componente corresponde a uma combinagdo linear de varidveis fortemente
correlacionadas entre si, representando dimensoes latentes comuns. A decisdo de retengao
das sete componentes baseou-se no critério dos autovalores superiores a 1, assegurando

que cada fator preservasse uma proporcao significativa da variancia explicada.

A Tabela III apresenta a matriz de cargas fatoriais rotacionadas, na qual se identificam os
pesos de cada variavel em relagdo as componentes extraidas. A interpretacdo e designagao
conceptual de cada componente foi realizada com base na analise das varidveis com maior
contributo para cada fator, permitindo a identificacio de diferentes dimensdes
estruturantes da realidade municipal, com impacto direto na atratividade habitacional e

na dindmica populacional dos territorios em analise.

Posto isto, as variaveis utilizadas adequam-se a uma ACP, segundo o critério de Kaiser-

Meyer-Olkin aplicado (conforme Anexo V). As 7 componentes extraidas, através deste
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critério, explicam 71,89% da variancia total. Aplicou-se o critério de Kaiser as variaveis

quantitativas, com recurso ao SPSS, que permitiu extrair uma Matriz de Componentes

(Anexo IV), bem como uma Matriz de Componentes Rotativa (Tabela III). Com vista a

facilitacdo da leitura e interpretagdo para a identificagdo e nomeacao das componentes,

utilizou-se a Matriz de Componentes Rotativa, com recurso a hierarquizagdo das

variaveis.
Tabela III — Matriz de Componentes Rotativa
Componente

1 2 3 4 5 6 7
RIMTpc 0,905 0,057 0,073 -0,048 -0,047 -0,022 -0,019
RIMlIpc 0,829 0,113 0,070 -0,148 0,317 0,034 -0,029
Pct_Nac Pt -0,818  -0,008 0,022 0,164 0,061 0,138 0,016
Preco_medio_casa 0,769 0,475 -0,052 -0,083 -0,151 0,040 0,021
Criminalidadepc 0,706 -0,142 0,039 0,258 0,044 0,063 0,046
TuristasEst 0,699 0,303 -0,005 -0,129 -0,119 0,107 0,041
Energiapc 0,618 -0,253 0,119 0,081 0,167 0,051 -0,024
Desempregados_per 0,546 0,359 -0,203 0,146 0,155 -0,092 -0,119
habitpc -0,195 -0,896 0,052 0,039 -0,100 -0,009 0,060
Estudantes_per -0,011 0,803 0,065 -0,019 0,020 0,174 -0,152
Pop 0,309 0,711 -0,166 0,077 -0,258 0,063 0,137
Pcompra 0,484 0,653 -0,170 0,111 -0,001 0,289 0,104
Undd_Turistpe 0,409 -0,632 0,042 -0,018 -0,139 -0,052 -0,024
Commuting_per -0,045 0,612 0,061 -0,047 0,188 -0,489 -0,075
Escolaspc -0,125 -0,506 -0,056 0,445 -0,166 0,048 0,024
novasconstpc 0,029 -0,096 0961 -0,093 -0,043 -0,024 0,065
novos_licpe 0,011 -0,248 0,913 -0,059 -0,062 -0,022 0,001
pct_novas_const 0,115 0,557 0,750 -0,006 0,044 -0,099 -0,002
imov_vendidospc 0,058 -0,100 0,128 -0,697 -0,009 0,270 -0,045
Museuspc -0,052  -0,341 0,021 0,587 -0,108 0,219 -0,155
TxIMI 0,135 0,215 -0,055 -0,122 0,820 0,034 -0,056
Tx_SanBasico 0,184 0,266 -0,176 0,418 0,449 0,107 0,310
Hospitaispc 0,060 0,262 -0,089 -0,081 0,112 0,823 -0,040
Ambiente ONGApc -0,045 -0,110 0,073 -0,017 -0,022 -0,026 0,929

Método de Extragao: analise de Componente Principal.
Método de Rotacao: Quartimax com Normalizagcao de

Kaiser.

a Rotacio convergida em 6 iteracdes.

Com base na tabela acima, foram identificadas as varidveis mais relevantes para cada

componente extraido.
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Figura 6 — Componente 1 (Economia Municipal)
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A primeira das sete componentes, considera as primeiras 8 varidveis quantitativas como
sendo as que maior relevancia apresenta para a componente em causa. Sendo que as
variaveis incidem sobre os dominios especificos de cada enquadramento econdémico
local, a primeira componente foi designada de “Economia Municipal”. As variaveis

relevantes que compdem esta componente sao:

(1) Receita de IMT per capita,

(2) Receita de IMI per capita;

(3) Percentagem de Cidadaos com Nacionalidade Portuguesa;
(4) Preco Médio das Casas;

(5) Criminalidade (crimes registados pelas policias) per capita;
(6) Percentagem de Turistas Estrangeiros;

(7) Consumo de energia elétrica per capita,

(8) Percentagem da populagdo desempregada.
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Esta componente apresenta uma distribuicdo no territério com um grau de relevancia
superior para as regides do litoral, Area Metropolitana de Lisboa e ao longo de toda a

faixa sul do pais.

Figura 7 — Componente 2 (Centros Urbanos)
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A segunda componente (Figura 7) apresenta sete das vinte e quatro varidveis como
variaveis mais relevantes. As varidveis estdo relacionadas com fatores demograficos e
com indicadores tendencialmente mais associados a nucleos urbanos. Desta forma, a
segunda componente foi designada de “Centros Urbanos” e as suas varidveis mais

relevantes sdo as seguintes:

(1) Habitagdo per capita;

(2) Estudantes per capita;

(3) Populagdo Residente;

(4) Poder de Compra;

(5) Unidades Turisticas per capita;
(6) Commuting per capita;

(7) Escolas per capita.
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Esta componente apresenta uma clara distin¢do entre as zonas da Area Metropolitana de

Lisboa e Porto (e, embora com menos relevancia, ao longo da faixa litoral entre ambas)

face aos restantes municipios do pais.

Figura 8 — Componente 3 (Construcio de Habita¢do)
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A terceira componente (Figura 8) apresenta-se com variaveis mais relevantes ao nivel da

constru¢do e licenciamentos e, por esse motivo, foi designada por “Construcdo de

Habitacdo”. A componente ¢ composta pelas seguintes variaveis:

(1) Novas Construgdes per capita;
(2) Novos Licenciamentos per capita;

(3) Percentagem de Novas Construgdes.

Ao contrario das componentes anteriormente apresentadas, a componente “Construgao
de Habitagdo” apresenta uma distribui¢do relativamente heterogénea ao longo do

territorio continental. Ainda assim, € possivel observar uma distingdo entre a zona

norte/centro do pais, face a metade sul.
Figura 9 — Componente 4 (Infraestruturas e Servi¢os)
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FAC4_1
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Na quarta componente (Figura 9), encontram-se como as variaveis mais relevantes as

seguintes:

(1) Numero de Imoéveis Vendidos per capita;

(2) Museus per capita.

Tendo por base a revisdo da literatura e observando o fendémeno da gentrificagdo,
designou-se esta componente por “Infraestrutura e Servicos”. Tal designacdo deve-se a
repulsa existente no que toca ao nimero de imoveis vendidos per capita, valor esse que
se destaca pela negativa. Este fenomeno ¢ sobretudo visivel nas regides interiores,

predominantemente no baixo e alto Alentejo e na zona norte, com uma relevante

proximidade geografica a fronteira com Espanha.
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Figura 10 — Componente 5 (Politica Municipal)
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A quinta componente (Figura 10) ¢ designada de “Politica Municipal”, uma vez que as
variaveis mais relevantes na sua composicdo advém, essencialmente, das politicas
praticadas por cada 6rgdo de governacdo autdrquico. As varidveis mais relevantes na

composi¢ao desta componente sdo as seguintes:

(1) Taxa de IMI;

(2) Taxa de Saneamento Bésico.

Observamos uma distribui¢do relativamente heterogénea, a excecdo dos municipios

situados na faixa interior entre o norte e o centro do pais.
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Figura 11 — Componente 6 (Saude)
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A sexta componente (Figura 11) apresenta apenas relevancia numa unica variavel
relacionada com a infraestrutura existente no ambito da saiude e, por esse motivo, foi
designada de “Saude”.

A Unica varidvel que apresenta relevancia ¢ a seguinte:

(1) Hospitais per capita.

Destacam-se os polos da Area Metropolitana de Lisboa e da Area Metropolitana do Porto,

bem como a regido do litoral sudoeste.
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Figura 12 — Componente 7 (Ambiente)
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A semelhanga da componente anterior, a sétima variavel apresenta um maior grau de
relevancia numa unica varidvel, que conduziu a sua designacdo de “Ambiente”. A

variavel que apresenta relevancia ¢ a seguinte:

(1) Organizagdes Nao Governamentais de Ambiente (ONGA) per capita.

A distribuicao geografica ¢ relativamente semelhante ao longo do territorio continental
com destaques para o médio Alentejo e o interior nordeste que contrastam com 0s

municipios localizados no centro do pais.

A andlise das componentes anteriores permite uma caracterizacao do territorio, em fungao
destas sete dimensdes. Visualmente, pode observar-se, por exemplo, a
desproporcionalidade existente entre as regides urbanas e as do interior em matéria de
“Economia Municipal” (fortemente caracterizada pela receita fiscal), onde as zonas
urbanas, especialmente AMP, AML, Litoral Alentejano e Algarve apresentam uma maior

concentragdo de recursos por mil habitantes.
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Inversamente, na componente “Saude”, verifica-se uma desproporcionalidade da oferta
de hospitais nas regides da AMP, AML e Litoral Alentejano (sul), face praticamente toda
a faixa do interior, onde o niimero de hospitais por mil habitantes ¢ superior.

Ao nivel da componente “Centros Urbanos”, que agrega variaveis como o numero de
habitagdes per capita, o poder de compra, ou o nimero de escolas, existe uma
concentragdo de recursos superior por 1000 habitantes no que toca a estas varidveis, entre

as regides da AMP e AML face as restantes regides.

Também no que toca a construgdo de habitagdes, existe uma disparidade entre o norte e
o sul do pais, sendo que na regido norte (e centro) a constru¢ao apresenta uma propor¢ao

por mil habitantes superior a que se observa na zona sul do pais.

Conforme refere Farinha (2004), a politica de habita¢do, que cada municipio implementa
¢ crucial para definir a sua capacidade de manter e atrair novos residentes, pelo que os

dirigentes autarquicos tém um papel importante na sua defini¢do e execugao.

A andlise realizada ilustra a heterogeneidade existente no territdrio portugués e permite
aos responsaveis municipais avaliarem, de forma comparativa, a oferta das diferentes
variaveis estudadas em que as componentes obtidas na presente andlise exploratoria
podem constituir a base para a criacao de indices e rankings em cada uma das dimensdes,
por forma a que estas se posicionem como um referencial comparativo para os gestores
autarquicos. Concentrando esforcos na evolugcdo das diferentes areas, em especial
naquelas que apresentem menos proporcionalidade por mil habitantes, fard com que a
percecao de valor e consequente atratividade de um determinado municipio suba para os
seus habitantes e potenciais habitantes. Tal s6 € possivel com o aumento da qualidade de
vida em foco, como referem Sirgy, M. J., & Wu, J. (2009), caracterizando-a em cinco
pilares: a saude fisica e mental; o padrao de vida; as relagdes pessoais; o ambiente fisico;

e as oportunidades de lazer e participagdo social.

Todas as variaveis foram combinadas em componentes e através das mesmas, consegue
explicar-se 71,89% da variabilidade entre municipios. A “Economia Municipal”
(Componente 1), explica 26,31% da variancia das diferengas entre municipios. A segunda
componente mais relevante para explicar a variabilidade entre municipios ¢ a centralidade

urbana, ou os “Centros Urbanos” (Componente 2) que explica 15,06% da variancia. A

40



PEDRO SOUSA PEREIRA FATORES DE ATRATIVIDADE MUNICIPAL

“Construcdo de Habitagdo” (Componente 3) explica 10,94% da varidncia,
“Infraestruturas e Servicos” (Componente 4) explica 5,50% das diferencas entre
municipios, a “Politica Municipal” (Componente 5) explica 4,94% da variancia nas
diferengas entre municipios, a “Saude” (Componente 6) explica 4,81% das diferencas
entre municipios, por fim, o “Ambiente” (Componente 7) explica 4,32% da variancia

total entre municipios.

As primeiras duas componentes (“Economia Municipal” e “Centros Urbanos”) t€m uma
natureza predominantemente exogena em virtude das suas caracteristicas geograficas e
que, portanto, as politicas publicas exercem um impacto menor sobre elas, face as
restantes componentes. As restantes componentes apresentam uma natureza enddgena,
sendo que as politicas publicas podem exercer influéncia sobre cerca de 31% das

dimensdes que explicam a variabilidade entre municipios.

A componente enddgena com maior impacto sobre a variabilidade total entre municipios
¢ a “Constru¢do de Habitacdo” (Componente 3) sendo também esta a primeira das
componentes sobre a qual as politicas publicas podem incidir, de forma a criar um
impacto positivo na varia¢do da populacdo. As restantes componentes apresentam uma
variancia cujo valor ¢ cerca de metade ou menos de metade da variancia explicada pela

componente “Constru¢cdo de Habitagdo”.

Todas as sete componentes sdo compostas por varidveis que estdo latentes ao estudo
representando os fatores comuns que explicam cerca de 71,89% da variabilidade entre
municipios. A revisdo da literatura, define a procura municipal através das dimensdes da
atratividade que se dominam por Malpezzi & Mayo (2010), como o mercado imobiliério,

as politicas de habitacdo, infraestruturas & servicos e qualidade de vida.

Impactando a “Constru¢do de Habitagdo” diretamente no mercado imobiliario e sendo
esta dimensdo tendencialmente enddgena, bem como a “Politica Municipal” pelas
politicas publicas, sobretudo as de habitacdo, torna-se fulcral que o Estado Local e
Central, em conjunto com os diversos agentes econdmicos, focalize a sua interven¢ao em

dimensdes que controla.
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Estas dimensdes, a “Construcdo de Habitacdo”, “Infraestruturas e Servicos”, a “Politica
Municipal”, “Satde”, o “Ambiente” em conjunto explicam cerca de 31% da variancia
total entre municipios, e s3o componentes onde existe margem de intervengao dos atores

politicos.

4.4.2 Municipios Homogéneos em Funcdo das Dimensoes que Influenciam a
Dinamica da Populagao

Considerando agora a andlise de clusters, optou-se por partir do conjunto de sete
componentes enunciados anteriormente que agregam a totalidade das variaveis presentes
no estudo. Esta analise responde a necessidade de caracterizar e agrupar diferentes areas
geograficas com padrdes semelhantes em termos das componentes. Dado que se tratam
de varidveis relativas ao contexto da procura por habitagdo, parte-se do pressuposto que
o territorio continental vai apresentar diferencas entre municipios no que toca a

caracteristicas demograficas, socioecondmicas e politicas.

Segundo a metodologia supramencionada, foram apurados cinco clusters, conforme
ilustra a Tabela IV. Os cinco clusters apresentados foram resultado de um processo
iterativo, sendo a solucdo de cinco clusters a mais parcimoniosa, tanto por garantir um
maior BSS - Between Sum of Squares (e por sua vez um menor WSS - Within Sum of

Squares), como por ir de encontro aos objetivos finais deste estudo exploratorio.

Tabela IV — Centros do Cluster Finais

Cluster

1 2 3 4 5
Economia Municipal -0,276 2,201 -0,123 0,585 -0,350
Centros urbanos -0,502 2,111 0,278 0,669 -0,806
Construcao de habitacao -0,432 -1,371 1,214 -0,457 0,353
Infraestruturas e Servicos 0,187 0,583 -0,150 -0,205 -0,021
Politica Municipal -0,135 -2,460 -0,391 0,731 0,096
Saude 0,365 3,015 -0,183 -0,583 -0,105
Ambiente -0,250 1,290 -0,225 -0,051 3,874
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Esta andlise aos centros dos clusters permite a identificacdo de padrdes territoriais
diferenciados entre os municipios observados, com base em sete dimensdes estruturantes,
provenientes das componentes anteriormente obtidas através da ACP. Cada cluster traduz
uma tipologia especifica, refletindo configura¢des distintas das dindmicas de atratividade

populacional.

A Tabela IV evidencia a heterogeneidade estrutural das diversas regides em estudo,
demonstrando que a atratividade habitacional resulta da interagdo complexa entre fatores
econdémicos, urbanisticos, sociais e institucionais, € nao da influéncia isolada de uma sé
variavel. A segmentacdo dos municipios em clusters constitui, assim, mais um
instrumento analitico relevante para a compreensdo mais aprofundada das dinamicas
territoriais do estudo, permitindo identificar com maior precisdo as potencialidades e
constrangimentos locais, e, consequentemente, delinear politicas publicas mais eficazes,

adaptadas as especificidades de cada realidade.

Tendo em conta os resultados apresentados e com base nas componentes obtidas através
da Analise de Componentes Principais, os clusters foram caracterizados segundo a

natureza das necessidades existentes nas regides:

(1) Fraca centralidade, economia e politica

(2) Habitagao Urgente

(3) Politica municipal parca

(4) Deficiente habitacdo, infraestruturas & servicos

(5) Centralidade urbana débil
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Figura 13 — Mapa de Clusters
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Estes segmentos de municipios podem ser caracterizados por:

(1) Cluster (Fraca centralidade, economia e politica): Neste c/uster encontramos
menos expressividade das componentes analisadas. Destacam-se cinco das sete
componentes avaliadas que apresentam médias negativas. As Gnicas componentes
onde o cluster 1 tem score positivo sdo a componente “Saude” e “Infraestruturas
e Servigos” em contraste com as restantes componentes, que se destacam pela
negativa, sobretudo na componente “Centros Urbanos” que ¢ a que apresenta o
score mais baixo. Neste sentido, e tendo em conta a distribui¢do deste cluster no
territorio, observam-se com evidéncia estatistica a necessidade de criagdo de
“Centros Urbanos”, atragdo “Economia Municipal” e interven¢do no ambito

“Politica Municipal” em pratica.

(2) Cluster (Habitacdo Urgente): Os territorios enquadrados neste cluster
apresentam um valor médio mais elevado na “Economia Municipal”, que se
destaca claramente dos restantes clusters pelo seu positivismo e significancia. As

zonas abrangidas caracterizam-se por serem centros urbanos com elevada
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densidade populacional refletindo-se nos indicadores referentes & componente
“Satde” e “Infraestruturas e Servi¢os”, quando comparadas com o universo
normal. Face ao presente cluster importa referir que o mesmo € o mais negativo
em relagdo ndo so6 a “Politica Municipal” como principalmente na “Construcao de
Habitacdo”, sendo que existem necessidades de intervengdo urgentes nos
municipios de Porto, Coimbra e Lisboa, em termos de construcdo de parques

habitacionais, pois estes sdo os concelhos mais populosos a nivel nacional.

(3) Cluster (Politica municipal parca): Caracteriza-se positivamente pela
componente “Construcdo de Habitagdo” e apresenta também um valor positivo na
componente “Centros Urbanos”. Ja na componente “Politica Municipal” tem-se
evidéncia estatistica negativa e significativa, tal como na “Economia Municipal”
e “Infraestruturas e Servigos”, sendo a primeira componente a que mais peso tem

no que toca a necessidade de intervengao.

(4) Cluster (Deficiente habitacdo, infraestruturas e servigos): Verifica-se a mesma
tendéncia do cluster “Habitacdo Urgente”, distinguindo-se apenas por uma
“Politica Municipal” positiva e significativa em detrimento da negativa que se
verifica no cluster anteriormente referido, com destaque para as componentes de
“Economia Municipal” e “Centros Urbanos”, distinguindo-se dos restantes
clusters sobretudo na componente “Economia Municipal”, ao nivel da maior
significancia nesta componente. Verifica-se que neste cluster existe uma oferta de
saude negativa. Em termos geograficos, estas zonas caracterizam-se por se
encontrarem na periferia direta das “Habitagdo Urgente”, com excecdo para a
faixa do Algarve e Litoral Alentejano que ndo circundam nenhuma zona de
oportunidades “Habitacdo Urgente”, mas que ainda assim se enquadram neste

cluster.

(5) Cluster (Centralidade urbana débil): Este cluster apresenta as componentes menos
expressivas, tendo uma significancia menor em todas as componentes, com
excecdo da componente “Ambiente”. No entanto, para além do “Ambiente”, a
“Centralidade Urbana” entre as componentes menos expressivas, destaca-se
negativamente pela sua significancia, transmitindo um fator de preocupagdo e

uma area de intervengdo a ter em conta no ambito das politicas publicas.
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Verifique-se na Figura 14 abaixo, a heterogeneidade dos municipios em funcao de cinco
dimensdes, que justificam a nomeacgao atribuida, com base nas principais deficiéncias e

areas de intervengao:

Figura 14 — Radar Clusters

MUNICIPIOS HOMOGENEOS EM FUNCAO DAS DIMENSOES
QUE INFLUENCIAM A DINAMICA DA POPULACAO

= Fraca Centralidade, Economia ¢ Politica Habitagdo Urgente
Politica Municipal Parca Deficiente Habitagdo, Infraestruturas & Servigos
Centralidade Urbana Débil Economia Municipal

Ambiente Centros Urbanos

4
3

2

1

o
2

Satde \

Construgao de Habitagao

[
<~

Politica Municipal Infraestruturas e Servigos

Os clusters sao caracterizados por componentes que sdo sensiveis ou ndo as politicas
publicas implementadas. Passando a uma breve apresentacao dos clusters, o primeiro com
“fraca centralidade, economia e politica” ¢ aquele que maior nimero de municipios
concentra (124), apresentando populacdo média de 16.132 habitantes por municipio,
tendo sido também aquele que percentualmente mais cresceu ao nivel da variagdo
percentual da populagdo. A maioria destes municipios acabou por ver crescer a sua
populacao compensado aqueles que perderam, assim sendo, apesar de em valores
absolutos o crescimento ser pouco expressivo, tem maior impacto percentual devido a
baixa densidade populacional. Olhando para o cluster “Habitagdo Urgente”, ¢ aquele que
apenas concentra os concelhos de Porto, Coimbra e Lisboa, sendo também aquele que
regista maior populacdo média, 309.097 habitantes, mas que registou uma taxa de
crescimento residual (0,46%), sendo a mais baixa de todas. Ja4 no “Politica Municipal

Parca” consta-se que € o segundo cluster que concentra mais concelhos (70), sendo o
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segundo com mais populagdo, 2.331.157 no seu total, apenas ultrapassado pelo cluster
“Deficiente habitagdo, infraestruturas e servicos” com 4.608.201 habitantes e 69
concelhos, sendo que nesta dimensao reside quase metade da populacdo do pais, e que
em conjunto com o cluster 2, ¢ onde se inserem as areas metropolitanas de Porto e Lisboa.
Finalmente, na dimensao “Centralidade urbana débil” estdo integrados 12 municipios,
que registam o seu nimero de habitantes médio nos 7.084, o mais baixo de todos os
clusters apresentados, sendo também aquele que menor crescimento registou depois da

segunda dimensao.

Considerando agora o descrito na Anélise de Componentes Principais, em complemento
ao paragrafo anterior, as duas primeiras componentes sao predominantemente exogenas,
isto ¢, ndo dependem das politicas publicas, mas sim de caracteristicas inerentes ao
proprio territorio. As restantes componentes sdo tendencialmente endogenas e as
variaveis que as compdem sdo sensiveis aos impactos provocados pela elaboragdo e

execucao de politicas publicas.

A titulo de exemplo, observe-se o cluster referente a “Deficiente habitagdo,
infraestruturas e servigos”, onde aplicar determinadas politicas publicas deve incentivar
a construcao de habitacdo, estimulando assim a oferta de habitagdo e contribuindo para
um equilibrio na dindmica de mercado, potencialmente fazendo com que o preco médio
das casas desca e atraindo populagdo para se fixar nos municipios integrantes do cluster.
O mesmo deve aplicar-se as “infraestruturas e servigos” com medidas de intervencao

estratégicas com impacto direcionado as varidveis que integram esta componente

A nivel da satde, ou o numero de unidades de satide por mil habitantes, a conclusdo do
método utilizado ¢ que a constru¢do de novas unidades ird produzir um impacto mais
eficiente no cluster caracterizado por oportunidades “Habitacdo Urgente” na fixagdo e
atracdo de populacdo. Este cluster, como ja mencionado anteriormente, ¢ composto
apenas por trés municipios, sendo eles Lisboa, Porto e Coimbra. Apesar do provavel
impacto positivo aquando da construcdo de novas unidades de saude nestes municipios,
existe um risco de aumento do fosso entre estas grandes cidades e outras regides menos

desenvolvidas do pais.
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4.4.3 Fatores que explicam a Variagdo da Populacio

Ap6s o retrato do geral do territorio nacional apresentado anteriormente, no presente
estudo, para analisar a varia¢do da populagdo (enquanto proxy da atratividade municipal),
nesta seccao pretende-se regressar as hipoteses inicialmente definidas e utilizar a técnica
de regressdo como veiculo para esta validacdo, nomeadamente para aferir sobre as

seguintes hipoteses:

(H1) Municipios que apliquem impostos sobre a propriedade mais baixos registam

em média uma variac¢iao positiva da populacio.

(H2) Municipios com maior oferta de infraestruturas publicas registam em média

uma varia¢io positiva da populacio.

(H3) O partido no governo local tem influéncia na variacdo da populacio.

(H4) Municipios que mais constroem habitacdo tendem a registar crescimento da

populacio.

Previamente a andlise de regressao, e dada a natureza espacial dos dados, importa analisar
a eventual existéncia de dependéncia espacial na variavel de interesse.

A dependéncia espacial da “variagdo da populagdo” enquanto varidvel dependente do
presente estudo, esta representada através do Diagrama de Dispersao de Moran (Figura
15), utilizando uma matriz de contiguidade com o critério Queen, conforme ¢ apresentado

de seguida:
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Figura 15 — Diagrama de Moran
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O I de Moran mostra a existéncia de dependéncia espacial na variavel dependente que,

por sua vez, justifica o W.VarPop.

Sendo o valor do I de Moran positivo, indica que existe dependéncia espacial positiva,
significando que municipios proximos geograficamente tendem a apresentar valores

semelhantes ao nivel da “varia¢ao da populagdo”.

A linha de tendéncia apresentada no gréafico ajuda a explicar que concelhos com valores
mais altos de “variacdo da populacdo” tendem a estar proximos, assim com o inverso se
verifica, em que os municipios com menor variacdo percentual da populagdo se

encontram geograficamente perto.

Desta forma, verifica-se uma primeira conclusdo relevante: a existéncia de dependéncia
espacial na variagdo da populagdo indicia a natureza heterogénea da atratividade dos
municipios, € um pais com atratividades a diferentes “velocidades”. Por outro lado, a
existéncia de dependéncia espacial indica que este fendmeno tera de ser tido em conta e

parametrizado na modelacao da varidvel dependente.

Para efetuar o teste as hipoteses acima apresentadas foi seguida uma abordagem general
to specific (GTS t-sig), onde iterativamente foram eliminadas as varidveis que nao eram

significativas ao nivel de 0,1.
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Por forma a testar a “Hipdtese 37, foram ainda incluidas intera¢des da variavel “Poder
Executivo Municipal” com as sete componentes obtidas através da ACP efetuada, assim
como os efeitos diretos do “Poder Executivo Municipal” (sob a forma de dummies

partidarias).

Deste processo iterativo de eliminagdo de associagdes ndo-significativas, a equagdo final

pode ser expressa da seguinte forma:

VarPop = — 0,279Centros Urbanos — 0,073Construcao de Habitacao
+ 0,065Infraestruturas e Servigos
+ 0,088Construcao de Habitacao * PSD
— 0,133Economia Municipal * PS + 0,37 x W * VarPop

Tabela V — Resultados do modelo de regressao (Spacial Lag)

Variavel Coeficiente (f) Erro Padrao z-Statistic p-value
Constante 0,513 0,083 6,196 0,000
Economia Municipal * PS -0,133 0,029 -4,571 0,000
gé’gsmga" de habitagdo * 0,088 0,048 1,831 0,067
Centros urbanos -0,279 0,034 -8,202 0,000
Construcao de habitacao -0,072 0,024 -2,950 0,003
Infraestruturas e Servigos 0,064 0,022 2,945 0,003
W_Var Pop 0,370 0,099 3,745 0,000
Dummy Ano Incluido
N° de observagoes 278
R’ 0,611

A Tabela V apresenta os coeficientes estimados que explicam a relagdo entre a variag@o
da populagao residente nos municipios de Portugal Continental (varidvel dependente) e
as sete componentes principais previamente extraidas (varidveis independentes),
incorporando ainda um termo de defasagem espacial (p). Este parametro capta os efeitos
de interdependéncia espacial entre municipios geograficamente proximos, reconhecendo
que os fendmenos de variagdo da populacdo ndo ocorrem de forma isolada, mas sim em

articulacdo com o contexto territorial envolvente.
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A adog¢do do modelo Spatial Lag justifica-se pela necessidade de considerar a
possibilidade de correlacdo espacial entre unidades geograficas contiguas, ou seja, a
hipotese de que a variagdo populacional num dado municipio possa ser influenciada pelo
comportamento dos municipios adjacentes. Neste modelo, ndo se avaliam apenas os
efeitos diretos das varidveis explicativas sobre a variavel dependente, mas também os

efeitos indiretos, mediados pela proximidade espacial.

O coeficiente p revela-se estatisticamente significativo e positivo, evidenciando a
presenca de autocorrelacdo espacial positiva. Tal resultado indica que os municipios
tendem a replicar padrdoes semelhantes de crescimento populacional aos dos seus
vizinhos, o que valida a utilizacdo de um modelo com estrutura espacial em detrimento
de um modelo de regressao tradicional. A inclusdo deste efeito espacial contribui, assim,
para uma maior robustez e precisdo nas estimativas, refletindo adequadamente a logica

interterritorial das dindmicas populacionais.

Um dado importante, retirado do modelo utilizado Spatial Lag, é que o R’ apresenta um
valor de 61,1%. Logo, a “Variagdo da Populagdo (VarPop)” ¢ explicada em
aproximadamente 61,1% pelo modelo estimado. Todas as varidveis exercem uma

influéncia estatisticamente significativa sobre a variavel dependente, ao nivel de 0,1.

A variavel “Economia Municipal * PS” ¢ estatisticamente significativa (p-value <0,1) e
estd negativamente correlacionada com a varidvel dependente, sugerindo que PS terd um

efeito moderador negativo na economia municipal.

A variavel “Construcao de Habitagdo * PSD” ¢ estatisticamente significativa ao nivel de
10% (p-value <0,1). Tal indica igualmente que ao nivel 0,1, a analise identifica evidéncia
estatistica no sentido de PSD ter um efeito moderador positivo na construgdo de

habitacao.

A variavel “Centros Urbanos” ¢ estatisticamente significativa (p-value < 0,1) e esta
negativamente correlacionada com a variavel dependente, sugerindo que os impactos
positivos dos centros urbanos estdo associados a impactos negativos na variavel

dependente.
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A variavel “Infraestruturas e Servigos” ¢ estatisticamente significativa (p-value < 0,1) e
estd positivamente correlacionada com a varidvel dependente, sugerindo que politicas que
produzam impactos positivos nas infraestruturas e servigos estdo associados a efeitos

positivos na variavel dependente.

Relativamente aos dados apresentados, destaque para a identificacdo de evidéncia
estatistica ao nivel de significancia definido (0,1) no sentido da existéncia de efeitos de
moderacdo dos partidos na “Economia Municipal” e na “Constru¢ao de Habitagdo”. Os
partidos indicados (Partido Socialista e Partido Social Democrata) foram os unicos que
revelaram efeitos sobre as duas componentes estudadas, mais concretamente sobre as

duas componentes supramencionadas.

Olhando, por exemplo, para o nivel de significancia de 7% na relacdo “Construcao de
Habitacdo * PSD”, constatamos que existe evidéncia estatistica que rejeita a hipdtese
nula: ndo existir efeito de moderagdo do partido x na componente y. Um efeito de
moderagdo ¢ um efeito que altera a relacdo da variavel explicativa com a varidvel

dependente.

Assim sendo, relativamente ao teste as hipdteses em causa, apresentam-se as seguintes

elagoes:

(H1) Municipios que apliquem impostos sobre a propriedade mais baixos registam

em média uma variac¢iao positiva da populacio.

Tendo o modelo final sido obtido iterativamente, o efeito direto da componente
“Economia Municipal” ao nivel da variacdo da populagdo, ndo se mostrou
estatisticamente significativo. Posto isto, este estudo nao identificou evidéncia estatistica
no sentido de aceitar a presente hipdtese. Como tal, ao nivel de significancia definido,
rejeitamos a hipotese (apesar do efeito moderador do executivo partidario, onde no caso
de municipios governados por PS existe um coeficiente negativo e significativo).
Conclui-se, desta forma, que o estudo ndo identificou evidéncias estatisticas que
comprovem que a “Economia Municipal”, per si, tenha um efeito direto na variagdo da

populagao.
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(H2) Municipios com maior oferta de infraestruturas publicas registam em média

uma varia¢ao positiva da populacio.

O coeficiente da componente “Infraestruturas e Servigos” € positivo e significativo, indo
de encontra ao sinal esperado. Ao nivel de significancia definido, encontramos evidéncias
estatisticas no sentido de ndo rejeitar esta hipotese, em que municipios com mais
infraestruturas e servigos tem efeito positivo na variagdo da populagdo. Neste sentido,

conclui-se favoravelmente quando a hipotese apresentada.

(H3) O partido no governo local tem influéncia na oferta de habitacio.

Para efeitos de regressao linear, as varidveis que permitem tirar ilagdes sobre esta hipdtese
s30 a “Economia Municipal * PS”, e a “Constru¢cdo de Habitagdo * PSD”.

Se por um lado o estudo ndo apresenta evidéncias estatisticas no sentido da existéncia de
um efeito direto do executivo municipal na variagdo da populacdo, por outro, o estudo
apresenta evidéncias estatisticas, ao nivel de 0,1, que a variavel “Poder Executivo
Municipal” tem um efeito moderador em dimensdes como “Economia Municipal”

quando testada com o PS e “Constru¢do de Habitagdo” quando testada com PSD.

Relativamente a “Economia Municipal”, o modelo apresenta evidéncia estatistica, ao
nivel de 0,1, no sentido em que nos governos locais que sdo liderados pelo Partido
Socialista (PS) existe efeito negativo - provocado pelo efeito moderador do PS na variavel
“Economia Municipal” — com a variacdo da populagdo, contrariamente ao que seria o
sinal positivo esperado. Ja na “Constru¢do de Habitacdo”, o modelo apresenta evidéncia
estatistica, ao nivel de 0,1, no sentido em que nos governos locais que sao liderados pelo
Partido Social Democrata (PSD) existe efeito positivo - provocado pelo efeito moderador
do PSD na variavel “Constru¢do de Habitacdo” — com a variacdo da populagdo,

observando-se uma correlag@o positiva e significativa na varia¢do da populagao.

(H4) Municipios que mais constroem habitacdo tendem a registar crescimento da

populacio.

O coeficiente da “Construcdo de Habitagcdo” ¢ significativo e negativo. No entanto,

conforme mencionado na hipdtese anterior, o modelo demonstra evidéncia estatistica, ao
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nivel de 0,1, no sentido em que nos governos locais que sdo liderados pelo Partido Social
Democrata (PSD) existe um efeito positivo - provocado pelo efeito moderador do PSD
na variavel “Constru¢do de Habitacdo” — com a varia¢ao da populacdo. Por forma a testar
o efeito total de “Constru¢do de Habitagdo™ para os casos em que o Governo Autarquico
se encontra na responsabilidade do PSD, utilizou-se o teste de Wald com as seguintes

hipoteses:

® Hip()tese Nula (H41_0): ﬁConstrugﬁo + IBPSD*Construcﬁo =0

» Hipdtese Alternativa (H41_1): Bconstrucio + Bpsp«construcao # 0

A estatistica associada ao teste de Wald ¢é de 0,595:

— 2
(ﬂConstrugéo + BPSD*Constru(;éo) ﬁConstrugéo + ﬂPSD*Construgéo
= S VW =

Var(ﬁConstrucﬁo + IBPSD*Construcﬁo) se (ﬂConstrugﬁo + IBPSD*Construcﬁo)

Onde para VW podemos assumir de forma geral que segue assimptoticamente uma

distribuigao z.

Para calculo do erro padrdo, a matriz de covariancia dos dois coeficientes em causa ¢é:

BConstrugéo BPSD*Constru(;éo

ﬁConstrugéo 0,000593
IBPSD*Construcﬁo -0,00059 0,002331

Finalmente teremos:

0.016526
VW = J/0.000593+0.002331—2+(—0.00059) 0.257719.

No caso, podemos constatar que o valor da estatistica de teste ¢ muito inferior aos niveis
criticos habituais, seja a 0.05, seja a 0,1. Nesse sentido, ndo temos evidéncia estatistica

para rejeitar a hipotese nula H41 0, ou por outras palavras, ao nivel de significancia de
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0,1, ndo rejeitamos a hipdtese nula de no caso de municipios com executivo PSD, o efeito

total da componente “Constru¢cdo de Habitagdo™ ser nulo.

Ha, todavia, uma implicacdo que advém do teste anterior. Em municipios com executivos
diferentes de PSD, verificamos evidéncias estatisticas no sentido da construcao de
habitagdo ter um efeito negativo na variacdo da populagdo. O efeito moderador do
executivo partidario, parece “diluir” esse efeito negativo De acordo com o modelo, a
componente “Constru¢do de Habitacdo” isolada tende a produzir um efeito de negativo
sobre a variacdo da populagdo. Contudo, quando se adiciona o efeito moderador PSD, o

efeito negativo passa a um efeito neutro (nulo).

Os resultados obtidos confirmam que os fatores de natureza urbana, infraestrutural e
habitacional — como evidenciado pela significancia das componentes relativas a
centralidade urbana, constru¢ao de habitagdo e infraestruturas e servigcos — exercem um
impacto direto e significativo sobre a variagdo da populagdo residente. Em contrapartida,
outras dimensdes, como a economia municipal, as politicas locais, a satide e o ambiente,
embora ndo estatisticamente significativas no modelo, podem influenciar a atratividade

populacional de forma indireta ou condicionada a contextos especificos.

Contudo, estas relagdes sdo de natureza estritamente correlacional, ndo permitindo inferir
causalidade unidirecional. A utiliza¢dao de uma base de dados cross-section, centrada num
unico momento temporal (2019-2022), limita a capacidade de estabelecer precedéncia
temporal e, consequentemente, de sustentar inferéncias causais robustas. Adicionalmente,
persistem riscos de endogeneidade, nomeadamente causalidade inversa, como nas
componentes referentes a infraestruturas (H2) e construcdo de habitacdo (H4), cujas

relacdes com a variagdo populacional podem ser bidirecionais.
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5. CONCLUSOES, LIMITACOES E PROPOSTAS DE INVESTIGACOES
FUTURAS

O estudo realizado visa compreender de uma forma abrangente quais os diferentes
vetores que impactam a escolha da localizagdo de residéncia para os individuos e familias.
Constatou-se que, no momento da decisdo, existem indicadores objetivos e variaveis
subjetivas que ganham um peso diferente consoante a perspetiva, objetivos e interesses
do decisor. A andlise realizada incide sobre os duzentos e setenta e oito municipios que

compdem Portugal Continental.

Partindo da varidvel “Variagdo da Populacdo” como epicentro do estudo, o fator que
motivou a realizagdo deste trabalho ¢ a tentativa de medir a atratividade de um
determinado municipio. Devido a fatores que conduzem a fendmenos como, por exemplo,
o da gentrificagdo, onde as populagdes sdo obrigadas a afastarem-se dos grandes centros
urbanos, conclui-se que a atratividade ndo se resume apenas aos movimentos migratdrios
das populagdes. Por hipotese, num determinado momento, um individuo pode priorizar o
acesso a uma habitagdo acessivel em detrimento da oferta cultural pelo simples facto de
considerar que ndo ter um espaco para habitar, adequado ao seu poder de compra lhe
traria mais prejuizo do que a privacao do acesso a cultura. Do mesmo modo, um outro
individuo (ou o mesmo individuo num momento distinto do primeiro) pode optar pela
escolha contréria e favorecer a oferta cultural em detrimento do acesso a habita¢ao. Por
esta razdo, considera-se ndo ser possivel criar um indice de atratividade universal, uma
vez que seria uma generalizagdo falaciosa e que ndo estaria correlacionada diretamente

com uma sequéncia de indicadores selecionados pelo autor do estudo.

Foram, no entanto, constatadas conclusdes no que toca a dindmica do mercado imobilidrio

e de como este se relaciona com as politicas implementadas num determinado municipio.

Existe uma necessidade de continuar a aprofundar a matéria abordada neste trabalho, uma
vez que a sua grande limitacdo, para além da ja referida impossibilidade de criar um indice
de atratividade que se adeque a totalidade da populagdo, ¢ a validade das conclusdes
extraidas do texto. Reconhecem-se também limitagcdes metodologicas como a causalidade

inversa e a heterogeneidade nido observada, que poderdo ser mitigadas através da
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utilizacdo de técnicas estatisticas avangadas, bem como abordagens econométricas

robustas e complementares para futuras investigacdes.

A realidade socioeconémica, politica e demografica de Portugal estd, tal como os
restantes paises, em constante mutacdo. Ndo sendo ambito deste estudo criar um
framework confirmatdrio de atratividade, procurou-se executar um retrato exploratorio
da realidade contemporanea. A criagdo de um framework de atratividade que contemple
as especificidades nacionais pode ser ambito de investigacdo futura. Os dados analisados
sdo referentes a um determinado periodo de tempo na histdria e ha que dar continuidade
a andlise para que as mutacdes da realidade municipal possam ser comparadas, sendo

outra possibilidade de investigagdo futura sera desenvolver um estudo longitudinal.

Além da questdo temporal a que o trabalho estd sujeito, uma das vias de investigagao
futuras pode ser o estudo aprofundado de outros paises, que sirva como pontos de
referéncia para a realidade portuguesa (naquilo que as outras realidades nacionais nos
possam elucidar e conduzir ao progresso) e também como pontos de repulsa, no sentido
em que os governantes devem fazer um esforgo para evitar cometer erros semelhantes aos

que sdo cometidos em paises com realidades semelhantes a portuguesa.

Face ao exposto, através da analise de componentes principais (ACP), constata-se que as
componentes mais relevantes na explicacdo da variabilidade entre municipios sdo a
“Economia Municipal” (componente 1) e a “Politica Municipal” (componente 5). A
variavel da “Economia Municipal” tém uma natureza predominantemente exégena em
virtude das suas caracteristicas geograficas e que, portanto, as politicas piblicas exercem
um impacto menor sobre ela, face a “Politica Municipal” que apresenta uma natureza
endogena, fazendo parte dos 31% das dimensdes em que as politicas publicas podem

exercer influéncia sobre a variabilidade entre municipios.

A componente enddgena com maior impacto sobre a variabilidade total entre municipios
¢ a “Construcdo de Habitacdo” (Componente 3) sendo também esta a primeira das
componentes sobre a qual as politicas publicas podem incidir, de forma a criar um
impacto positivo na variagdo da populacdo. As restantes componentes apresentam uma
variancia cujo valor ¢ cerca de metade ou menos de metade da variancia explicada pela

componente “Constru¢cdo de Habitagdo”.
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Por forma a obter uma caracterizacdo baseada na heterogeneidade destes municipios,
realizou-se uma analise de clusters. O resultado da andlise indicou que no cluster
“Deficiente habitacdo, infraestruturas e servigos”, ¢ onde aplicar determinadas politicas
publicas deve incentivar a constru¢do de habitacdo, estimulando assim a oferta de
habitacdo e contribuindo para um equilibrio na dindmica de mercado, O mesmo deve
aplicar-se as “infraestruturas e servigos” com medidas de intervencdo estratégicas com

impacto direcionado as variaveis que integram esta componente.

J& ao nivel da satide, ou ao numero de unidades de satde por mil habitantes, a conclusdo
do método utilizado ¢ que a constru¢ao de novas unidades ird produzir um impacto mais
eficiente no cluster caracterizado por oportunidades “Habitacdo Urgente” na fixagdo e

atracdo de populagdo.

E, no entanto, através da regressdo linear que se pretende testar estatisticamente a
hipotese. O estudo ndo encontrou evidéncias estatisticas, ao nivel de 0,1 sobre o facto da
variavel “Economia Municipal”, tal como a varidvel “Politica Municipal” por si s0,
representem fatores explicativos para a variacdo da populagdo, segundo a regressdo

linear.

Este indicio obriga a concluir que a hipdtese 1 ndo ¢ verdadeira, pelo menos quando se
olha para os valores absolutos das varidveis em causa. Importa observar que o IMI e o
IMT sao impostos indiretos, aplicados apenas sobre quem toma a decisdo de adquirir um
imodvel. O facto do sistema fiscal de base ndo ser muito diferente ao longo do territorio
portugués e a amplitude das taxas aplicadas ser relativamente proxima, revela que existem
outros fatores (contemplados e ndo contemplados na amostra de varidveis selecionadas
para o estudo) que pesam mais do que a taxa de impostos quando o individuo ou familia

procura um lugar para se fixar.

O coeficiente da componente “Infraestruturas e Servigos” € positivo e significativo, indo
de encontro ao sinal esperado. Encontram-se evidencias estatisticas no sentido de ndo
rejeitar esta hipotese, em que municipios com mais infraestruturas e servigos tem efeito

positivo na variagdo da populagdo. Neste sentido, conclui-se favoravelmente quando a
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hipotese “Municipios com maior oferta de infraestruturas publicas registam maior

procura por habitagdo”.

Relativamente a hipotese “o partido no governo local tem influéncia na oferta de
habita¢do”, o estudo também demostra evidéncias estatisticas, ainda que com recurso uma
analise mais detalhada, uma vez que a varidvel “Poder Executivo Municipal” tem um
efeito moderador em dimensdes como “Economia Municipal” quando testado com o

Partido Socialista (PS) e “Constru¢do de Habitagdo” quando testada com PSD.

Relativamente a “Economia Municipal”, o modelo também demonstra evidéncia
estatistica, ao nivel de 0,1, no sentido em que nos governos locais que sao liderados pelo
Partido Socialista (PS) existe uma correlagdo negativa - provocada pelo efeito moderador
do PS na variavel “Economia Municipal” — com a variagdo da populagdo, contrariamente

ao que seria o sinal positivo esperado.

Passando para a “Constru¢cdo de Habita¢do”, o modelo demonstra evidéncia estatistica,
ao nivel de 0,1, no sentido em que nos governos locais que sdo liderados pelo Partido
Social Democrata (PSD) existe uma correlacdo positiva - provocada pelo efeito
moderador do PSD na varidvel “Construcdo de Habitacdo” — com a variacdo da
populacdo, observando-se uma correlagdo positiva e significativa na variacdo da

populagao.

De acordo com o modelo, a componente “Construcdo de Habitagdo” isolada tende a
produzir um efeito de negativo sobre a variacdo da populacdo. Contudo, quando se
adiciona o efeito moderador do PSD, de um efeito negativo a constru¢do de habitacio

passa a um efeito neutral.

Este trabalho reconhece a existéncia de potenciais fontes de enviesamento que podem
comprometer a robustez dos resultados obtidos, nomeadamente problemas de causalidade
inversa, omissdo de variaveis relevantes e heterogeneidade ndo observada entre os
municipios analisados. Em particular, evidencia-se que, nas hipoteses H2 e H4, existe um
risco de causalidade bidirecional. Ou seja, a oferta de infraestruturas publicas e de
habita¢do pode, por um lado, contribuir para atrair populagdo, mas, por outro lado, ser ela

propria uma resposta ao crescimento demografico ja verificado. Estes fendmenos de
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simultaneidade dificultam a identificacdo de relagdes de causalidade unidirecional,

exigindo uma interpretacao prudente das associagdes estatisticas identificadas.

Adicionalmente, uma limitacdo metodologica relevante deste estudo prende-se com a
endogeneidade nas relagdes apresentadas, resultante da simultaneidade entre as variaveis
explicativas e a varidvel dependente. Esta limitagdo ¢ agravada pela natureza transversal
(cross-section) da base de dados, construida com base no ano mais recente disponivel
para cada varidvel, o que impede a observagdo da evolugdo temporal das varidveis e a
verificagdo da precedéncia temporal — condicdo essencial para a inferéncia causal. Neste
contexto, recomenda-se que em futuras investigacdes sejam exploradas metodologias
econométricas mais avancadas e aprofundadas, de modo a mitigar os riscos de

endogeneidade e a fortalecer a validade das inferéncias causais.

Em conclusdo, o estudo evidéncia que a variagdo da populacdo nos municipios
portugueses estd fortemente influenciada por multiplos fatores, com destaque para
aqueles que integram as componentes "Economia Municipal", "Politica Municipal" e,
principalmente, a "Constru¢do de Habita¢do". Embora a "Economia Municipal" e a
"Politica Municipal" ndo apresentem uma correlagdo direta significativa com a variacao
populacional, ao nivel da regressdo linear, a interacao entre partidos politicos e politicas
de construcao de habitacdo desempenha um papel crucial. O efeito moderador do PSD
sobre a constru¢do de habitacdo parece eliminar o efeito negativo da construcio
observado noutros executivos. Isso demonstra a complexidade do fendmeno da
atratividade municipal, sugerindo que politicas publicas direcionadas a habitagao,
combinadas com incentivos fiscais e desenvolvimento de infraestruturas, sdo essenciais
para atrair e reter a populacdo. Assim, os municipios devem adotar estratégias holisticas,
considerando tanto o contexto politico quanto a oferta de habitagdo, infraestruturas e

servicos, para fomentar a sua atratividade.
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Anexo I — Analise Univariada: Estatisticas

FATORES DE ATRATIVIDADE MUNICIPAL

Estatisticas
Pop TxIMI Rec IMI  Rec IMT Preco_medio _casa pct novas _const Pcompra  Pct Nac Pt TuristasEst
N Valido 278 278 278 278 278 278 278 278 278
Omisso 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Média 35798.,45 32,83% 5173,2678 3551,8506 73297,8 0,44% 81,34 96,07% 25,10%
Desvio Padrao 59124,601 4,01% 10648,089 14211,1774 52892,4 0,31% 17,8309 3,99% 17,88%
Minimo 1478 30,00% 102,23 0 12259 0,00% 55,9 71,83% 0,00%
Maximo 546923 50,00% 123062,58 204128,06 461342 2,11% 205,6 99,55% 83,00%
Percentis 10 42424 30,00% 338,398 93,125 28949 0,12% 63,39 92,38% 5,79%
20 5797,2 30,00% 492,714 138,812 35886,4 0,18% 67,26 94,59% 9,98%
30 7412,7 30,00% 651,645 198,084 44484,3 0,25% 70,54 95,81% 12,67%
40 11073,8 30,00% 1011,442 298,246 50872,2 0,31% 73,72 96,87% 16,66%
50 14541,5 30,00% 1510,565 471,405 59006 0,38% 77,9 97,34% 20,30%
60 21019,6 32,00% 2584,376 815,318 70019,2 0,43% 83,02 97,80% 26,94%
70 28961,7 35,00%  3846,09  1436,944 82358,9 0,53% 86,6 98,11% 31,38%
80 49497.8 36,60% 6691,232  2581,146 99126 0,66% 93,9 98,50% 39,22%
90 85440,1 39,00% 13723,652  6953,755 127669 0,85% 100,42 98,85% 50,62%
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Estatisticas

FATORES DE ATRATIVIDADE MUNICIPAL

Commuting_per Estudantes per Desempregados per Ambiente ONGApc Energiapc RIMlIpc RIMTpc imov_vendidospc

N Vilido 278 278 278 278 278 278 278 278
Omisso 0 0 0 0 0 0 0 0

Média 14,75% 5,82% 3,06% 1,1971E-05 1422,86 0,119131923 0,058691585 0,032452369
Desvio Padrio 6,57% 0,87% 1,00% 4,0658E-05 393,19 0,065145414 0,08527829 0,023738158
Minimo 3,87% 3,28% 1,01% 0 915,3 0,031459395 0 0
Maximo 33,13% 8,11% 9,51% 0,00031417 6186,2 0,461213585 0,592549779 0,121569785
Percentis 10 7,18% 4,62% 2,07% 0  1189,55 0,067548371 0,014714846 0
20 8,77% 5,05% 2,27% 0 1218,16 0,07737858 0,019202999 0,012693445

30 10,35% 5,45% 2,46% 0  1268,65 0,086606239 0,023137222 0,019395005

40 11,75% 5,67% 2,67% 0  1307,02 0,098189235 0,02684952 0,024998599

50 13,31% 5,91% 2,91% 0 1360,6 0,105113537 0,031073309 0,029966028

60 15,33% 6,09% 3,14% 0 1393,6 0,113749639 0,037590631 0,034744577

70 17,57% 6,31% 3,42% 0  1458,03 0,1235372 0,051385722 0,041289591

80 20,71% 6,55% 3,75% 3,046E-06 1531,64 0,138008317 0,071338399 0,051426741

90 25,10% 6,84% 4,30% 2,2585E-05 1650,22 0,172803308 0,108447793 0,06730407
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PEDRO SOUSA PEREIRA

Estatisticas

FATORES DE ATRATIVIDADE MUNICIPAL

habitpc novasconstpc novos_licpc Hospitaispc Escolaspc Museuspc  Criminalidadepc Tx_SanBasico

N Vilido 278 278 278 278 278 278 278 278
Omisso 0 0 0 0 0 0 0 0

Média 0,59589455  0,00221121 0,0029393  5,822E-06  0,00152 7,29325E-05 0,025762632 76,74%
Desvio Padrio 0,26853106  0,00136049  0,0016552 1,3255E-05  0,00047 0,000105463 0,008395058 22,37%
Minimo 0,07214929 0 0,0001208 0 0,00075 0 0,010683012 0,00%
Maximo 1,44335564  0,00851338  0,0098011 8,7789E-05  0,00335 0,00067659 0,058945191 100,00%
Percentis 10 0,25654947  0,00070022  0,0010426 0 0,00099 0 0,016949403 40,00%
20 0,37470286  0,00105517  0,0014685 0 0,0011 0 0,018944759 59,60%

30 0,44259036  0,00132294  0,0018037 0 0,00121 0 0,020759251 72,70%

40 0,48726058  0,00164882  0,0022509 0 0,0013 1,48981E-05 0,022402239 79,00%

50 0,57145944  0,00194117  0,0026527 0 0,00142 3,29753E-05 0,023881009 85,00%

60 0,64150351  0,00233825 0,0031419 0 0,00156 5,31934E-05 0,025855316 89,00%

70 0,72394623 0,0026655 0,0036894 0 0,00171 8,24183E-05 0,028302756 91,30%

80 0,83206386 0,0032977 0,0042126 9,8209E-06  0,00189 0,000125951 0,03118368 95,00%

90 0,94374534  0,00410656 0,0050738 2,2612E-05  0,00221 0,00019581 0,037324888 98,00%
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Anexo II — Analise Multivariada: Coeficientes de correlacio de Pearson

Codigo  TxIMI_Rec IMI_Rec IMT n_imov_ven Preco_m2 Preco_men_habit __n_novas conpet_novas_n_novos licVar_Poy Po) Pcompra__Pet Nac Pt %TuristasEst Comuting_ccComuting_co Estudantes _Estudantes_p DesempregadDesempregad Hospitais Escolas Undd_Turist Museus _Criminali Tx_SanB: Ambiente Energia

Pearson Corr Codigo 1 009647 0,0401723 0,036405 00331753 0,113248 -0,01412 0,00869957 0,00760243 0,059848 0023672 -0,057077368 0,0415668 -0,0316898 0,089328728 -0,02611549 0,07029693 0,007307066 0,042912344 0,003396708 0,066056498 0,054833305 -0,007908327 0,016456907 0,003239982 -0.013994 0,04716 -0,0109 0,022891 -0,01562
TXIMI | 0,09646619 1.119* 0003771 0,0495806 0,052813.149*  0,10881344 .137* 205 L120% 214%% 0,0959666 233** -0,07052655 .138* 133* 255+ 0,091250713 .190%* .139* o 0,047108295 0,064878373 -0,01118851 -0,028857 0,063216 216**  -0,01229 0,049208
Rec_IMI | 0,04017227 .119* 1,907+ 924%%  700%%  737E* 745 540 2054 608 A436%* Q44rx 734rx 3174 498 757 184%+ 942++ 378% 925+ 410%% 745+ 947+ 758+ BISH 968*F  258%*  T86**  0,019846
Rec_IMT | 0,03640516 0,00377 .907** 1.920%%  685%%  716** 488+ 252+ 0057937 357+ 250%* T68%F 642 -285%* 416+ 499%* 0,048624523 .769** 214%* 734%* 281%* 757%* B18%* 871%* B85 916*F  L1TI*F g92%F 0073233
n_imov_ve| 0,03317531 0,04958 924%*  920%* 1.599%%  669%F  628%* 385%F150% 4g9Fr  352%* 858*F 700%* -243%% 442%+ 508%% 0,107848486 .855** 3544 834%+ 204+ 810%* 898** 830%* 895*E953EI9I%F  g6I*F  -0,01939
Preco_m2 | 0,11324756 0,05281 .700%*%  .685%*  .509%* 1.853%F  258%* 0,15543151  0,089472 221% 568%* 553k 632 - 723%* 717 474%* 0,129503908 .547** -0,05143689 .455%* 519+ 3814+ 530%* 607%* A46FG31RE 4OTHE 494%F  284%*
Preco_med -0,0141238 .149%  737%F  716%F  669%*  .853%* 1.515%* 366%F  279%%  41SF 606%* 6200F 715% -.604%% 666%* 482%* 237%* 616%* 3430 488%* 467%* 497+ 633%* 645%* SAE O GT0%F 167 SI3E 312%F
n_habit | 0,00869957 0,10881 .745%*  .488**  628%*  258%*  5I5%* 1.805%%  332%%  820%%  489%* 839%F 557 -179%% 4320 716%* 121% 832%* 495%* 807+ 354%% 522%* 839%* A4rer 521 695%F159%F 376%F  -0,04471
n_novas col 0,00760243 .137%  540%*  252%F  3g5%x 0,155432 366** .805** 1.687%%  972%%  520%* 676%F 3857+ -133* 3420 671%* 267%* 683%* 483%* 7330 272%* 215%* 636%* 178%* 279%F  475% 156%*  .128%  -0,06998
pet_novas | 0,05984843 .120%  215%* 0,057937 .150* 0089472 279%%  332%* 687%* 1.648%%  579%% 286 258 -132% 228 340%% 412w 292%+ 442+ 323 142+ 0,010013154 .247%* 0,004276956 0,043432.169%*  0,055718 -0,00173 0,022774
n_novos_li{ 0,02367201 .120%  .608**  357%  480** 221  4I5%* 2o 9725 6agH* 1.520% 7250 447 -137% 378 666 234 730 480** 732 283%% 320+ 704% 308+ 395%% Se4rr1S8F* 231 0,05772
Var_Pop | -00570774 214%%  436*%  250%F  352%%  568%F  G06**F  A489%* 520 5794 520%* 1446+ 589 -563%% 533 441 470 439+ 488+ 454 3724 198+ 415 256+* ABTEE 371%E191% 138% 161%*
Pop 004156678 0,00597 .944%F  T68*F  8SgEE 5536k 0%k 839%* 6764 2864 T2V Ad6r* 1.678%* -205%* 441 886+* 268** 997++ A45% 975 399+ 670%* 979%* 610%* T30 939%  247*¢ 661%*F  -0,08289
Pcompra | -0,0316898 233%* 734%F G2k 700%*  632%F  JIS** 557 385 258FF 447F SBO%F 678%* 341 477%* BT 200%* 678%* 505%* 557+ 391+ 635%* 1693%* 583%* 605*F J04%F  365%F SI3FE 204%*
Pet_Nac_B 0,08932873 -0,0705 -317%F  -285%F  -243%% 723k _604%* -179%*  _133* S132% LI37F .563%* S225% 341%% 1-.535%* -208%* -0,06197368 -213%* 0,06953506 -.226** -365%* -0,102049053 -.204%* -371%* L1376 -265%F  -0,05549 -.128%  -.400%*
%Turistas| -0,0261155 .138%  498%F  416¥*  442%%  JIT*F 666** 432 342¢% 0% 3780 533%k A4 47T -535%% 1.354%* 122% 436%* 258%* 412+ 460+ 3340+ 436%* 493%* 323 44TF142% 276%F  290%*
Comuting | 0,07029693 .133% 757  499%%  5O8%*  474%F  482%F  TI6** ETIFF340%%F666%F  Ad1xE 886+ 51 -208%* 354%% 1.497%* 881%* 406%* 932%* 412%* 349+ 794%* 288%* A21%F 3T 249%F 365%F  L131*
Comuting | 0,00730707 255%* .184%* 0048625 0,1078485 0,129504 237+%  .121* 267% 412%F 234% 470%* 268%F  200%* -0,06197368 .122* 497%* 1.263%* A404%* 336+ 160%* -0,062700572 .188%* -147% 0,050187 .168%*  0,103636 -0,00296 -.159**
Estudanteq 0,04291234 009125 .942%*  769%*  855%*  547%%  6l6**  .832%* 683%F292% 7300 439%* 997 678%* -213%% 436%* 881%* 263%* 1.464%* 966%* 387+ 1669%* 978%* 606%* T74SRF935%F 248%*  658%F  .0,08762
Estudanteq 0,09339671 .190%%  378%*  214%*  354%* 0051437 343%%  495%+ AB3FF 442%% 4B0FF  488%* Adswr 505% 0,06953506 .258** 406%* A404%* A64%* 1.416%* 320%* 284%* 4% 156%* 265%F  342%152%  138%  -153*
Desempred 00660365 .139%  .925%*  734%*  834** 455k 4ggEr  gOTH T3 303 7300 454 9758 557Hx -226%* 412 932%* 336+ 966+ Al6 1.519%* 461 933+ A58+ 604%% 962k 252%* 5T6% 0,04558
Desempreg 00548333 232%%  410%%  281%%  204%*  519%  467F+  354%s 2720 142% 2835 3720 399%%  391%* -365%* 460 4120 160%* 387+ 3204+ 5194 1.186%* 357+ 336+* 49% 3756 287 124% 18D
Hospitais | -0,0079083 004711 .745%% 757  810%*  381%*  497#%  522%* 215+ 0,010013 .320%* 198%* 670 635% -0,10204905 .334** 349%% -0,06270057 .669** 284%* 461+ 186%* 1.743%% 7230 820 T68**  170%*  T66%F  -0,02791
Escolas | 0,01645691 006488 .947*%  8I8**  98**  530%*  633**  839%* 636%F247FF704%  415%* 979%*  693%* -204%* 436%* 794%% 188%* 978%* 4410 933%* 357+% 7430+ 1.686%* BIIWF 953E 200%F 720%F -0,06985
Undd_Tur{ 0,00323998 -0,0112.758%%  871%*  830%*  .607**  .645%% 441 178%* 0,004277 308%*  256%* 610%%  583%* -371%% 493%* 288%* -147% 606%* 156%* 458+ 336+ 723%* 686%* 1.814%%  791%%  0,092473 759%%  .175%*
Museus | -0,013994 -0,0289 8I5**  .885%F  895%*  4d6**  S4IF* 52D 279%* 0,043432 305+ 187%* TIOME605%* -137* 323%* A421%* -0,05018701 .745** 265%* 604%* 149% 820%* 811%% 814%* 1.863%F  .172%F  848%*  0,008732
Criminalid 0,04716008 0,06322 .968**  916**  953%*  31**  670%*%  695%* 475%* 169%%  564%* 371 939%F  704%* -265%* a47% 737%* 168%* 935%* 3d2%r 962+* 375%% 768%* 953%% 791%% 863%* 1.228%% 8204 -0,01471
Tx_SanBag -0,0108995 216*%  258%%  171%*  191%¥*  407*F  .167**F  .159%* 156%* 0055718 .158**  .191%* 2470 3657+ -0,0554918 .142* 249%* 0,103635754 .248** 152% 252%% 287%* 170%* 222%% 000247337 .172%%  228%* 1.1204  0,088697
Ambiente | 0,02289107 -0,0123 .786**  .892%*  861**  .494%F  S5I3%r  376%* .128% -0,001727 231%%  .138% 661%F 513w -128* 276%* 365%* -0,00296084 .658** .138% 576%* 124% 766%* 720%* 750%% 848%*  820%F  .120* 1 -0,01378
Energia | -0,0156176 0,04921 0,0198456 0073233 -0,0193905 284**  312%*  -0,0447051 -0,0699849 0,022774 -0,057724 .161** -0,082889 204** -400%* 290%* -131% e -0,08761543 -.153% -0,045583501 .181** -0,027914783 -0,069853654 .175%* 0,008732 -0,01471 0,088697 -0,01378 1

Sig. (2-tailed) Codigo 0,10851 0,5047358 0,545537 0,5817692 0,206734 0,814642 0,88518465 0,89958269 0,320092 0,6943432  0,343050484  0.490048 0,59880047 0,137366894 0,665764832 0,24270645 0,903464663 0476095621 0,120276149 0275879981 0,362390247  0,895564813 0,784719737 0,957112007 0816315 0433505 0,856432 0,703945 0,795451
TxIMI | 0,10851346 0,0474221 0950095 04102491 0,556981 0,01303 0,07006498 0,02208794 0,044873 0,0460599  0,000334096 0,1103637 8,8124E-05 0241167215 0,022012062 0,02622473 1,63325E-05  0,12907332 0,001465772 0,021431343 9,76217E-05 0434010281 0,281033425 0,852668261  0,63188 0,293573 0,000292 0,838327 0413782
Rec_IMI | 0,50473575 0,04742 L7E-105 144E-117 7,32E-20 829E-49 2,1292E-50 1,7837E-22 0,000306 1581E-29  2,53836E-14 1,05E-134 24507E-48 6,41403E-08 1,07778E-18 7.4404E-53 0,002042626 22801E-133 7,3656E-11  5348E-116 1,05575E-12  1,72811E-50 2,0228E-138 3,76603E-53 3,08E-67 23E-167 1,37E-05 1,34E-59 0741828
Rec_IMT | 0,54553732  0,9501 1,74E-105 L,66E-121  89E-19 5,77E-45 4,5952E-18 2,0903E-05 0,33582 8967E-10  1,17756E-05 2,782E-55 9.2112E-34 138083E-06 5.91032E-13 G6.9659E-19 0419345261 1,56266E-55 0,000328047 1,09161E-47 192706E-06  7,13366E-53 2,37116E-68 3,95818E-87 2,02E-93 2,IE-111 0,00425 5.45E-97 0223542
n_imov_ve| 0,58176918 041025 1.44E-117 1.7E-121 13E-13 181E-37 7,1411E-32 3,1564E-11 0,012288 3,774E-18  1,58036E-09 6,558E-82 2,6242E-42 4,35752E-05 132214E-14 2.2642E-28 0,072600925 7.99917E-81 127944E-09 321006E-72 6,18571E-07  8.53511E-66 14834E-100 6,53078E-72  GE-99 1,7E-145 0,001355 5.64E-83 0747545
Preco_m2 | 0,20673378 0.55698 7,324E-20 89E-19 1.296E-13 7.9E-37 0,00357396 0,08222763 03191 00130041  4.21288E-12 1952E-11 2,1814E-15 1,15555E-21 555053E-21 2,0298E-08 0,148378181 338666E-11 0,567320487 123587E-07 4,58591E-10  1,06146E-05 1.82538E-10 4,83218E-14 163E-07 2,33E-15 2,22E-06 4,03E-09 0,001296
Preco_med 0.81464171 001303 8285E-49 5.77E-45 181SE-37 7.9E-37 2,9466E-20 3,0102E-10 23E-06 5.594E-13  3,04067E-29 569SE-31 7.9598E-45 4,4741SE-29 1,03096E-36 1,5268E-17 6,51004E-05 1,75736E-30 4,26098E-09 7,73979E-18 195177E-16  934341E-19 143524E-32 426047E-34  1,6E-22 132E-37 0,005269 4,23E-20 1,11E-07
n_habit | 0,88518465 007006 2,120E-50 4,6E-18 7,141E-32 0,003574 2,95E-20 1I618E-64 148E-08 1,69E-71  4,39182E-18 7.707E-75 4,6685E-24 0,002701495 5,6094E-14 4,5971E-45 0043516156 9.5518SE-73 1407SE-18 2,99395E-64 120536E-09  7.67197E-21 5,67762E-75 1,10556E-14 1,05E-20 1,88E-41 0,007781 8,78E-11 0457848
n_novas col 0,89958269 0,02209 1,784E-22 2,09E-05 3,156E-11 0,082228 3,01E-10 3,19E-40 5,09E-175  2,03969E-21 1,755E-38 2.841E-11 0,026480593 548455E-09 9,2555E-38 6,13925E-06 1,77799E-39 1,17082E-17 2,19595E-47 4,12367E-06  0,000298279 6,09196E-33 0,002844291 2,33E-06 498E-17 0,009333 0,033112 0,244809
pet_novas | 0,32009238 0,04487 0,0003063 033582 00122875 03191 23E-06 3,1909E-40 1876E-34  2.8777E-26 1,249E-06 13703E-05 0,027190834 0000134994 5,7758E-09 7,79093E-13 7.40451E-07 1,04007E-14 4,31932E-08 0,017530565  0,867995971 3,10197E-05 0943405619 047077 0,004818 0,354689 0,977134 0,705395
n_novos_li{ 0,69434316 0,04606 1,581E-29 8,97E-10 3,774E-18 0,013004 5,59E-13 1,6903E-71 5,092E-175 1.88E-34 1,10357E-20  124E-46 4,8074E-15 0,022004901 7,91774E-11 6,2344E-37 8,14852E-05 1,80087E-47 2,00764E-17 2,81031E-47 1,59869E-06  4,69929E-08 6,07058E-43 1,61878E-07 8,0SE-12 1,02E-24 0,00836 9,96E-05 0,337599
Var_Pop | 0,34305048 0,00033 2,538E-14 1,I8E-05  1,58E-09 421E-12 3,04E29 4,3918E-18 2,0397E-21 2,88E-26 1,104E-20 5.812E-15  2,653E-27 1,30879E-24 121451E-21 1,0906E-14 103537E-16 1,56227E-14 504271E-18 226599E-15 140667E-10  0,000927177 538796E-13 1,57545E-05 0,001758 1,74E-10 0,001358 0,021257 0,007035
Pop 049004804 0,11036 10SE-134 2,78E-55 6,558E-82 19SE-11 5,7E-31 7,7066E-75 1,7552E-38 125E-06 124E-46  5.81174E-15 1,0349E-38 0,000156264 1,55993E-14 3,7375E-94  5.8526E-06 0 6,77412E-15 1,4244E-180 4,56373E-12  1.48511E-37 83985E-194 1,07501E-29  3,5E-49 2,SE-130 3,19E-05 2,5E-36 0,168148
Pcompra | 0,59880047 8,8E-05 2.451E-48 921E-34 2,624E-42 2,I8E-15 7,06E-45 4,6685E-24 2841E-11 137E-05 4,807E-15  2,65298E-27 1,035E-38 5,08049E-09 4,54679E-17 6,3722E-20 0,000463594 1.06398E-38 1,96255E-19 9.45854E-24 142818E-11  7.57731E-33 3,77614E-41 9,54476E-27 4,3E-29 7.21E-43 3,64E-10 4,86E-20 0,000637
Pet_Nac_B 0,13736689 024117 6,414E-08 138E-06 4358E-05 1,16E-21 4,47E-29 0,0027015 0,02648059 0,027191 0,0220049  1,30879E-24 0,0001563 5,0805E-09 733458E-22  0,0004732 0303178074 0,00035711 0247862615  0,00016572 3,58808E-10  0,089457281 0,000607126 ~1,6059E-10 0,022537 7.22E-06 0,356646 0,032363 4,18E-12
%Turistas| 0,66576483 0,02201 1,078E-18 S91E-13 1322E-14 55SE-21 1,03E-36 S5,6094E-14 S4845E-09 0,000135 7918E-11  121451E-21 1,56E-14 4,5468E-17 7,33458E-22 1,4773E-09 0,042734675 3,00787E-14 141667E-05 136139E-12 7.3298E-16  13255IE-08 2.95405E-14 2,63402E-18 3.96E-08 6,06E-15 0,018194 3,26E-06 9,17E-07
Comuting | 024270645 0,02622 744E-53 697E-19 2264E-28 2,03E-08 1,53E-17 4,5971E-45 9.2555E-38 5,78E-09 6,234E-37  1.09056E-14 3,737E-94 63722E-20 0,000473204 147727E-09 1,00S7E-18 1,43234E-91 1,79625E-12 2,8916E-122 7.80985E-13  2,31532E-09 1,12411E-61 1,00931E-06 2.22E-13 8,02E-49 2,7E-05 347E-10 0,02893
Comuting | 0,90346466 1,6E-05 0,0020426 0419345 0,0726009 0,148378 6,51E-05 0,04351616 6,1392E-06 7,79E-13 8,149E-05  103537E-16 5.853E-06 0,00046359 0,303178074 0,042734675 1,0057E-18 9,10731E-06 245671E-12 1,17801E-08 0,007416719  0,297531136 0,001637008 0,014324303  0,40454 0,005028 0,0843561 0,960804 0,008097
Estudanteq 047609562 0,12007 228E-133 1,56E-55 7,999E-81 3,39E-11 1,76E-30 9,5519E-73 1,778E-39 74E-07 1801E-47  1,56227E-14 0 1,064E-38 0,00035711 3,00787E-14 14323E-91 9,10731E-06 3,0324E-16 7.8135E-162 243554E-11  222065E-37 4,7361E-191 2,98317E-29 1,73E-50 2E-126 2,82E-05 6,86E-36 0,145099
Estudanteq 0,12027615 0,00147 7,366E-11 0,000328 1279E-09  0,56732 4,26E-09 1,4075E-18 1,1708E-17 1,04E-14 2008E-17  5,04271E-18 6,774E-15 1,9625E-19 0,247862615 141667E-05 1,7963E-12 245671E-12  3,0324E-16 6,76375E-13 4,97697E-08  146773E-06 1,11477E-14 0,009008264 7,32E-06 499E-09 0,010928 0,021446 0,010527
Desempreg 0,27587998 0,02143 5,35E-116 1,09E-47  321E-72 124E-07 7,74E-18 2,9939E-64 2,196E-47 4,32E-08 281E-47  2,26599E-15 142E-180 9.4585E-24 000016572 1,36139E-12 2,892E-122 1,17801E-08 7,8135E-162 6,76375E-13 2,67963E20  7.89674E-16 5,6681E-123 123273E-15 128E-28 14E-155 2,45E-05 1,16E-25 0452362
Desempreg 0,36239025 9,8E-05 1,056E-12 1,93E-06 6,186E-07 4,59E-10 195E-16 1,2054E-09 4,1237E-06 0,017531 1599E-06  1,40667E-10 4,564E-12 1.4282E-11 3,58808E-10 7,3298E-16 7.8099E-13 0,007416719 243554E-11 4,97697E-08 2,67963E-20 0,00181671 8,81804E-10 8,90771E-09 0,012802 1,02E-10 1,16E-06 0,039558 0,002471
Hospitais | 0,89556481 043401 1,728E-50 7,13E-53 8,535E-66 1,06E-05 934E-19 7,672E-21 0,00029828 0867996 4,699E-08  0,000927177 148SE-37 7.5773E-33 0,089457281 1,32551E-08 2,3153E-09 0297531136 2.22065E-37 146773E-06 7.89674E-16 0,00181671 4,07362E-50  2.7076E-46 8,75E-69 2,92E-55 0,004392 5,7E-55 0,643059
Escolas | 0,78471974 028103 2,02E-138 237E-68 148E-100 1,83E-10 144E-32 S6776E-75 G6092E-33 3,1E-05 607IE-43  538796E-13 84E-194 3.7761E-41 0,000607126 2,95405E-14 1,1241E-61 0,001637008 4,7361E-191 1,11477E-14 5.6681E-123 8.81804E-10  4,07362E-50 532753E-40 3,58E-66 52E-145 0,000195 124E-45 0,245697
Undd_Tur{ 0,95711201 0,85267 3,766E-53 3,96E-87 6,531E-72 4,83E-14 426E-34 1,1056E-14 0,00284429 0,943406 1619E-07  1,57545E-05 1,075E-20 9,5448E-27 1,6059E-10 2,63402E-18 1,0093E-06 0,014324303 2,98317E-29 0,009008264 123273E-15 89077IE-09  2,7076E-46 532753E-40 4,55E-67 7,32E-61 0,124002 1,97E-53 0,003327
Museus | 0.81631517 0,63188 3,084E-67 2,02E-93 S596E-99 1,63E-07 1,6E-22 1,0482E-20 23257E-06 047077 8,048E-12  0,00175807 3,497E-49 4,2983E-29 0,022537222 39618E-08 2,2201E-13 0404540396 1,73454E-50 7,3241SE-06 128087E-28 0,012801548  8,74709E-69 3,57862E-66 4,54897E-67 1,14E-83 0,004076 5,13E-78 0,884755
Criminalid 04335046 0,29357 2,31E-167 2,IE-111 1,66E-145 2,33E-15 1,32E-37 18834E-41 4,9767E-17 0,004818 1,016E-24 1,744E-10 248E-130 7.2119E-43 7.21588E-06 6,05813E-15 8,0158E-49 0,005028225 2,0281E-126 4,98892E-09 1,3904E-155 1,01508E-10  2,91834E-55 5,1918E-145 7.31973E-61 1,14E-83 0,000128 5,52E-69 0,807063
Tx_SanBa 0,85643179 0,00029 1,372E-05 0,00425 0,0013547 2,22E-06 0,005269 0,00778099 0,00933323 0,354689 0,0083599  0,001358038 3,194E-05 3,6425E-10 0,356646005 0,018193675  2,702E-05 0,084560834 2,82145E-05 0,010927651 2,45229E-05 1,16023E-06 ~ 0,004391904  0,0001947 0,124002237 0,004076 0,000128 0,046504 0,140179
Ambiente |  0,703945 0,83833 1,336E-59 S4SE-97 S,637E-83 4,03E-09 423E-20 8,7773E-11 0,03311179 0,977134 9.955E-05  0,021256822 2,504E-36 4,8596E-20 0,032362621 32586E-06 34675E-10 0960803917 6,85979E-36 0021445669 1,16018E-25 0,039557515  5,70196E-55 124363E-45 1,97445E-53 5,13E-78 5,52E-69 0,046504 0,819101
Energia | 0,79545056 041378 0,7418277 0223542 0,7475455 0,001296 1,11E-07 045784773 0,24480879 0,705395 0,3375989  0,007034569 0,1681475 0,00063729 4,17984E-12 9,16969E-07 0,02892968 0,008097285 0,145099138 0,010526774 0452362376 0,002471169  0,643059294 0,245697239 0,003327198 0,884755 0,807063 0,140179 0.819101



Correlacdes

Ener{ RIMIRIM  imov_habit novas novos Hosp Escol Undd Muse Crim Ambi Tx_S: Deser Comm Estud Pcon Pct ! Turis Prec TxIVpct 1

RIMIpc Correlacd,483**
Sig. (1 ext<,001
RIMTpc Correlacd,489* 775%*
Sig. (1 ext<,001<,001
imov_ven(Correla¢q 0,04 ,124* ,106*
Sig. (1 ext 0,27 0,02 0,04
habitpc Correla¢q 0,04 -,267°-,201°> 0,03
Sig. (1 exq 0,23 <,001<,001 0,3
novascons Correla¢cd,106* 0,07 ,106* ,169* ,146**
Sig. (1 ext 0,04 0,12 0,04 0 0,01
novos_licyCorrela¢g,109* 0,04 0,07 ,154% ,293% 894%**
Sig. (1 ext 0,03 0,26 0,13 0,01 <,001<,001
Hospitais|Correla¢d -0 ,139* 0,03 0,09 -,281°-,117'-,169**
Sig. (1 ext 0,29 0,01 0,32 0,07 <,001 0,03 0
Escolaspc Correlacq 0,02 -,253°-,132°-,143> ,471%* -0 0,06 -,141%*
Sig. (1 ext 0,4 <,001 0,01 0,01 <,001 0,23 0,18 0,01
Undd_TuiCorrela¢d,288* ,203* 289* 0,05 ,458%* ,117*,208* -,148>,278**
Sig. (1 ext<,001<,001<,001 0,2 <,001 0,03 <,001 0,01 <,001
Museuspc Correla¢g 0,06 -,155° -0,1 -,113°,322* -0,1 0,03 -0 ,357%* ,190%**
Sig. (1 exq 0,14 0,01 0,12 0,03 <,001 0,19 0,29 0,22 <,001<,001
Criminali Correlac¢g,421* 463* ,557* -0,1 -0 0,05 0,06 0,05 0,05,290* 0,08
Sig. (1 ext<,001<,001<,001 0,19 0,37 0,19 0,18 0,19 0,22 <,001 0,1
Ambiente Correlac] -0 -0,1 -0,1 -0,119%* ,124* 0,08 -0,1,112* 0,07 -0 0,01
Sig. (1 ext 0,46 0,14 0,16 0,43 0,02 0,02 0,1 0,12 0,03 0,12 0,48 0,44
Tx_SanB:zCorrela¢q 0,09 ,228* ,155* -,164°-,254>-,220'-,266°,117* -0,1 -,169° 0,03 ,189*
Sig. (1 ext 0,07 <,001 0,01 0 <,001<,001<,001 0,03 0,05 0 0,33 <,001
Desempre Correlagg,181* ,468* ,465* -,108°-,465°-,205'-,260°,120* -,182*> 0,02 -,160',375*
Sig. (1 ext 0 <,001<,001 0,04 <,001<,001<,001 0,02 0 0,34 0 <,001
Comuting Correlac
Sig. (1 ext|
Estudante Correlac]
Sig. (1 ext 0,01 0,01 0,17 0,24 <,001 0,21 0,01 <,001<,001<,001<,001 0,02
Pcompra Correlagd,204* 457* 435* -0 -,678°-,231'-,318°,362* -,311°-,258°-,138",288*
Sig. (1 ext<,001<,001<,001 0,21 <,001<,001<,001<,001<,001<,001 0,01 <,001

0 0,08 0,49 0,3<,001 0,34 0,03 0,03 <,001<,001<,001 0,02

Pct_Nac_. Correla¢3-,400°-,665°-,708> -0,1 ,194* -0 0,01 -0,178%-,304°,116*-,515°

Sig. (1 ext<,001<,001<,001 0,07 <,001 0,37 0,42 0,31 0 <,001 0,03 <,001
TuristasE Correla¢g,294* ,582* ,598* 0,09 -,388> -0 -0 ,201* -,239°,146* -,139',344*
Sig. (1 ext<,001<,001<,001 0,06 <,001 0,41 0,24 <,001<,001 0,01 0,01 <,001
Preco_me Correla¢d,312* ,655* ,780* 0,05 -,543> -0,1 -,138°,188* -,315° 0-,199 ,416*
Sig. (1 ext<,001<,001<,001 0,19 <,001 0,18 0,01 <,001<,001 0,5 <,001<,001
TxIMI  Correla¢i 0,05 ,392* 0,09 0,01 -,295> -0,1 -,123°,183* -,214°-,133*-,162' 0,05
Sig. (1 ext 0,21 <,001 0,06 0,41 <,001 0,06 0,02 0 <,001 0,01 0 0,22
pct_novas Correla¢q 0,02 ,207* ,164* 0,03 -,491°,657*,492* 0,03 -,347°-,239°-,219° 0,01
Sig. (1 ext 0,35 <,001 0 0,3<,001<,001<,001 0,33 <,001<,001<,001 0,45
Pop Correla¢q -0,1 ,237*,289* -,103°-,579°-,186'-,270°,198* -,316°-,270°-,198',107*
Sig. (1 exq 0,08 <,001<,001 0,04 <,001<,001<,001<,001<,001<,001<,001 0,04
** A correlacio é significativa no nivel 0,01 (1 extremidade).
* A correlagio € significativa no nivel 0,05 (1 extremidade).

-,159° 0,08 0 -0-,569° -0-,112°-,111°-,281°-,359°-,187'-,131°

-,153°,136*% 0,06 0,04 -,765> -0 -,156°,282* -,322°-,416°-,225'-,127*

0,07
0,12
-, 125 287**
0,02 <,001
-0,1 ,104* ,161**
0,17 0,04 0
-,147,152% ,320%* ,404**
0,01 0,01 <,001<,001
-0 ,365* ,391%* ,209* ,505%*
0,22 <,001<,001<,001<,001
0,05 -0,1-,365> -0,1 0,07 -,341**
0,23 0,18 <,001 0,15 0,12 <,001
-0 ,134% 445% 111%*,255% 477%-,529%*
0,4 0,01 <,001 0,03 <,001<,001<,001
-0,1 ,167* ,467* ,237*,343* [715%-,604' ,666**
0,11 0 <,001<,001<,001<,001<,001<,001
-0,1 ,216* ,232%* 255% 190* ,233* -0,1 ,135% ,149%*
0,17 <,001<,001<,001<,001<,001 0,12 0,01 0
-0 0,06 ,143* 412* 441* 257%-,133',230* ,279*,120*
0,37 0,18 0,01 <,001<,001<,001 0,01 <,001<,001 0
-0 ,247* ,399%* 268* 445* 678%-,225',437* 620* 0,1 ,286*
0,27 <,001<,001<,001<,001<,001<,001<,001<,00] 0,1 <,001



PEDRO SOUSA PEREIRA FATORES DE ATRATIVIDADE MUNICIPAL

Anexo III — Analise de Componentes Principais

Teste de KMO e Bartlett
Medida Kaiser-Meyer-Olkin de adequa¢io de amostragem. 0,819
Aprox. Qui-
Teste de esfericidade de Bartlett quadrado 4123,2
gl 276
Sig. 0
Comunalidades
Inicial Extracio
Pop 1 0,724
TxIMI 1 0,759
Preco_medio_casa 1 0,851
pct_novas_const 1 0,898
Pcompra 1 0,797
Pct_Nac_Pt 1 0,719
TuristasEst 1 0,625
Commuting_per 1 0,663
Estudantes_per 1 0,703
Desempregados_per 1 0,536
Tx_SanBasico 1 0,62
Energiapc 1 0,497
RIMlIpc 1 0,829
RIMTpc 1 0,833
imov_vendidospc 1 0,59
habitpc 1 0,86
novasconstpc 1 0,949
novos_licpe 1 0,904
Hospitaispc 1 0,778
Escolaspc 1 0,504
Undd_Turistpc 1 0,592
Museuspc 1 0,547
Criminalidadepc 1 0,594
Ambiente ONGApc 1 0,884

Método de Extragio: analise de Componente Principal.
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PEDRO SOUSA PEREIRA

FATORES DE ATRATIVIDADE MUNICIPAL

Variéncia total explicada

Componente Autovalores iniciais Somas de extragido de carregamentos ao quadrado  Somas de rotacio de carregamentos ao quadrado
Total % de varidncia % c lativa Total % de variancia % c lativa Total % de varidncia % cumulativa
1 6,315 26,313 26,313 6,315 26,313 26,313 5,062 21,093 21,093
2 3,614 15,06 41,373 3,614 15,06 41,373 4,662 19,425 40,517
3 2,626 10,94 52,313 2,626 10,94 52,313 2,527 10,53 51,048
4 1,321 5,503 57,817 1,321 5,503 57,817 1,429 5,953 57
5 1,186 4,941 62,758 1,186 4,941 62,758 1,263 5,262 62,263
6 1,154 4,81 67,568 1,154 4,81 67,568 1,234 5,141 67,404
7 1,038 4,324 71,892 1,038 4,324 71,892 1,077 4,488 71,892
8 0,821 3,422 75,314
9 0,776 3,235 78,549
10 0,685 2,853 81,402
11 0,644 2,683 84,085
12 0,575 2,395 86,48
13 0,556 2,317 88,797
14 0,486 2,026 90,823
15 0,399 1,663 92,486
16 0,391 1,63 94,116
17 0,353 1,472 95,588
18 0,3 1,251 96,84
19 0,196 0,817 97,657
20 0,173 0,719 98,376
21 0,142 0,591 98,967
22 0,098 0,409 99,376
23 0,086 0,359 99,736
24 0,063 0,264 100

Método de Extracio: analise de Componente Principal.
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PEDRO SOUSA PEREIRA FATORES DE ATRATIVIDADE MUNICIPAL

Anexo IV — Analise de Componentes Principais (ACP)

Matriz de componente rotativa

Componente

1 2 3 4 5 6 7
RIMTpc 0,905 0,057 0,073 -0,048 -0,047 -0,022 -0,019
RIMlIpc 0,829 0,113 0,07 -0,148 0,317 0,034 -0,029
Pct_Nac Pt -0,818 -0,008 0,022 0,164 0,061 0,138 0,016
Preco_medio_casa 0,769 0475 -0,052 -0,083 -0,151 0,04 0,021
Criminalidadepc 0,706 -0,142 0,039 0,258 0,044 0,063 0,046
TuristasEst 0,699 0,303 -0,005 -0,129 -0,119 0,107 0,041
Energiapc 0,618 -0,253 0,119 0,081 0,167 0,051 -0,024
Desempregados_per 0,546 0,359 -0,203 0,146 0,155 -0,092 -0,119
habitpc -0,195 -0,896 0,052 0,039 -0,1  -0,009 0,06
Estudantes_per -0,011 0,803 0,065 -0,019 0,02 0,174 -0,152
Pop 0,309 0,711 -0,166 0,077 -0,258 0,063 0,137
Pcompra 0,484 0,653 -0,17 0,111 -0,001 0,289 0,104
Undd_Turistpe 0,409 -0,632 0,042 -0,018 -0,139 -0,052 -0,024
Comuting_per -0,045 0,612 0,061 -0,047 0,188 -0,489 -0,075
Escolaspc -0,125 -0,506 -0,056 0445 -0,166 0,048 0,024
novasconstpc 0,029 -0,096 0,961 -0,093 -0,043 -0,024 0,065
novos_licpe 0,011 -0,248 0913 -0,059 -0,062 -0,022 0,001
pct_novas_const 0,115 0,557 0,75 -0,006 0,044 -0,099 -0,002
imov_vendidospc 0,058 -0,1 0,128 -0,697 -0,009 0,27 -0,045
Museuspc -0,052  -0,341 0,021 0,587 -0,108 0,219 -0,155
TxIMI 0,135 0,215 -0,055 -0,122 0,82 0,034 -0,056
Tx_SanBasico 0,184 0266 -0,176 0,418 0449 0,107 0,31
Hospitaispc 0,06 0,262 -0,089 -0,081 0,112 0,823 -0,04
Ambiente ONGApc -0,045 -0,11 0,073 -0,017 -0,022 -0,026 0,929

Método de Extragio: analise de Componente Principal.
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Matriz de transformacio de componente

Componente 1 2 3 4 5 6 7
1 0,738 0,657 -0,055 -0,062 0,117 0,065 -0,007
2 0,664 -0,707 0,221 0,022 -0,095 -0,011 0,032
3 -0,105 0,185 0,914 -0,311 -0,032 -0,146 -0,007
4 0,007 0,127 0,229 0,865 -0,02 -0,266 0,334
5 -0,025 0,098 0,106 0,114 -0,672 0,707 0,119
6 -0,059 -0,097 0,179 0,116 0,724 0,627 0,157
7 -0,007 -0,012 -0,128 -0,352 -0,026 -0,102 0,921

Método de Extragio: analise de Componente Principal.
Método de Rotacdo: Quartimax com Normalizacao de Kaiser.



Anexo V — Resultados do modelo de regressao (Spacial Lag)

REGRESSION

SUMMARY OF OUTPUT: SPATIAL TWO STAGE LEAST
SQUARES

Data set: Shapefile GeoDa,dbf

Shapefile

GeoDa,gal

Number of Observations: 278
Number of Variables: 7
Degrees of Freedom: 271

Weights matrix:File:

Dependent Variable: Var Pop
Mean dependent var: 0,8132
S,D, dependent var : 0,5489
Pseudo R-squared: 0,6111
Spatial Pseudo R-squared:

0,5685
. . z- -

Variable Coefficient Std.Error Statistic Probability
Constant 0,5126624 0,0827430 6,1958440 0,0000000
Comp1PS -0,1330560 0,0291060 45714275 0,0000048
Comp3PSD 0,0883879 0,0482772 1,8308402 0,0671244
FAC2 1 -0,2788366 0,0339948 82023309 0,0000000
FAC3 1 -0,0718617 0,0243582 2.9502080 0,0031756
FAC4 1 0,0645091 0,0219041 2,9450684 0,0032288
W _Var Pop 0,3702442 0,0988729 3,7446468 0,0001806
Instrumented: W _Var Pop
Instruments: W_Comp1PS, W_Comp3PSD, W _FAC2 1,W FAC3 1,
W FAC4 1
DIAGNOSTICS FOR SPATIAL DEPENDENCE
TEST MI/DF VALUE PROB
Anselin-Kelejian Test 1 0,03 0,8627




